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Raport nr. 115560/25.01.2023
Dosar executare silitd 392/VB din 2014
Catre:

BIROUL EXECUTORILOR JUDECATORESTI ASOCIATI "COJOCARU BOGDAN MIHAI”

14  SINTEZA EVALUARII Birou Exeoutor Judecatorese,
COJOCARU BOD
111 Obiectul evaluarii DA MIHAI
Obiectul prezentei evaluari este proprietatea imobiliara reprezentand: 07 FEB 7014
e apartament cu doua camere si dependinte ‘
B 20
112 Descriere juridica Nr“mra'e”e?'fe-"b--g-é----& 2

Proprietatea imobiliara evaluata este descrisa conform CF dupa cum urmeaza:

A. Partea |. Descrierea imobilului

Unitate individuald Nr. CF vechi:448/XXVII/N

Adresa: Loc. Giurgiu, Str Bucuresti , BI. 6/300, Sc. A, Et. 7, Ap. 28, Jud. Giurglu
Parti comune: intrare , casa scarii , subsol

Nr Suprafata Suprafata] Cote parti -
crt Nr. cadastral construits |utiis (mp)l comune Cote teren Observatil / Referinte
Al| CAD: 333/-/28 - 50 7,68 |Apartament compus din 2

camere + dependinte si logie in
su de 49.95 mp

Conform acestui Extras de Carte Funciara prezentat si anexat sunt inscrise sarcini:

Tnscried privind dezmembramintele dreptulul de proprictate, dreptur reale | ) |

de garantie gl sarcinl | Raferings '

26403 / 29/05/2008 N
|Contract De Ipoteca nr. 1309/2008 emis de 8NP Ciobanu Victor, —{
[intabulare, drept de IPOTECA, Valoare 44000 EUR plus dobanzlie| A JCACICE ]

|sferente aite costurl si_comisioane R ) |
| 1} SC BANCPOST SA, Sucursala Glurgiu i ' |
| oaservami ..':rm_w-u ain conversla CF A4BDCXVNUN) ' -

| cq |58 noteaza interdictile de instrainare ., grevare, mchiriere, AjjCacE
© |dezmembrare, demolars, extinder L construire ! -
| | OESERVATIL (provenits din conversia CF J-.&’AX- NI

[47996 7 22/05/2023

{Holatare Ju:xtatorus..a nr, 5648, din 09)12/2022 emis 0e juaecatona Giurgiu;
[5e noteaza anularea Actului administrativ sub nr 13619/17.07,2018,
.dosaf de executare nr 392/vb/2014, precum sl reactivarea ipotect| de|
!suh C.1, contract de ipoteca nr. 1309/2008 in favoarea SC BANCPOST|
SA urmare a repunerti partilor In situalia anterioara

1.1.3  Dreptul de proprietate evaluat

A fost evaluat dreptul de proprietate absolut/integral asupra proprietatii imobiliare subiect, iar proprietatea s-a evaluat ca
fiind libera de sarcini.

Dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale sarcini ori alte aspecte
litigioase care pot afecta valoarea.

Mentiuni:

e nu am efectuat investigatii suplimentare;

e nu am avut documente si/sau informatii suplimentare celor prezentate in raport

e nuam luatin calcul sarcinile existente in favoarea creditorilor.

rLC
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114  Solicitantul si scopul evaluarii
Lucrarea a fost solicitata de catre BIROUL EXECUTORULUI JUDECATORESC "COJOCARU BOGDAN MIHAI”.

Scopul evaludrii este informarea solicitantului i Uilizatorului prezentului raport cu privire la valoarea de piatd a
proprietalii in vederea expunerii pe piata si valorificarii transparente acesteia n cadrul procedurii specifice de vanzare a
proprietatii {valoare ce poate sta ca baza de pornire in cadrul licitatiei de vanzare publica a proprietatii).

Se considerd ¢4 toate elementele din definifia valorii de piatd sunt indeplinite

Raporiul poate fi utilizat numai in cadrul acestei proceduri si numai in legaturd cu dosarul de executare silitd mai sus
definit, in cadrul caruia am fost desemnali evaluatori,

Fructificarea raportului de catre utilizatorii desemnati implica insusirea sifsau considerarea ca fiind intelese si cerfificate a
tuturor ipotezelor de lucru, in concordanta cu scopul lucrarii. Eventuale neconcordante sifsau alinieri la alte cerinte (decat
in cele prezentate de noi) frebuie cerute evaluatorului anterior fructificarii raportului si utifizarea valorii in procedura.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de responsabilitate Tn fata potentialilor cumparatori, care se considera ¢a au propria lor
informare cu privire la situatia generald a activului evaluat,

Prin tema evaluarii nu s-a solicitat si nici asumat de cétre evaluator efectuarea de expertize tehnice, de masurétori, de
analize juridice, sau ale operaliunii care exceda profesiei de evaluare. Daca exista documente care 54 certifice aspecte
de natura celor anterior expuse si care nu fin de competentele/atributiile evaluatorului, acestea frebuie depuse de parli
anterior finalizérii raportului pentru fruckificarea in raport. Dacd se constatd pe parcurs, dup3 elaborarea raportului, cd
aceste documente® sunt contrare (total sau partial) ipotezelor de fucru , fructificarea raportului nu frebuie facuta decat dupa
si adaplarea termenilor de referintd a raportului la noile documente si eventuala necesitate de reanalizare {prin prisma
influentei) a valorii exprimate in raport.

1.1.5  Consideratii privind piata specificé si abordérile de evaluare utilizate

La data evaludrii, oferta este n relativ echilibru cu cererea si totodata, numarul tranzactiilor/vanzarilor la nivelul proptietatii
evaluate este mediu. Astel, este dificll de estimat echilibrul pietei specifice, in prezent piata fiind putin transparenta.
Abordarea prin comparatii de piatd s-a putut aplica pentru evaluarea proprietdtii si s-au identificat informatii care s&
conduca a o estimare credibild a valorii de piaté a acesteia.

Abordarea prin venit nu s-a aplicat deoarece am considerat ca datele obtinute in cadrul abordarii prin piata sunt sufictente.
Abordarea prin cost nu s-a aplicat deoarece nu este relevanta.

1.1.6  Standarde ufilizate. Tip valoare

Analizele si opinile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din Standardele de evaluare a bunurilor
2022

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenil de referintd ai evaludrit {IVS 101)
SEV 102 Documentare i conformare (VS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii {[VS 104)

SEV 105 Abordéri si metode de evaluare

Standarde pentru active - Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar

Pentru proprietatea imobiliard subiect s-a putut apela la estimarea unei ,valori de piata’.

1 nepuse la dispozifia evaluatoruul
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(58] Valoarea de piata? este clar definita (si diferentiaté fata de alte tipuri de valoare) in standardele de evaluare a
bunurilor (care definesc atét "evaluarea” cat si "verificarea” acesteia de célre parti).

(18] Conceptul valoare de piata presupune un pref negociat pe o pialéd deschisa si concurentiala unde participantii
actioneaza in mod liber.

(A Valoarea de piaté este valabila si asumaté in ipotezele de lucru exprimate in raport.

Alte precizari:

(A8 "Valoarea de circulatie™. prin prisma normalitéfii tranzactionérii unui activ si a pietei sale specifice, este asimilata
(si perceputa de publicul larg si participantii pe piat, in concordanta cu realitatea) ca fiind "valoare de piata” (atat timp cat
nu exista instructiuni si cerinte care sé conducé incadrarea intr-un alt tip de valoare, standardizat, bine definit si infeles).
(28] Metodologia de estimarea valorii de piatd, trecand prin rationamentul celei mai bune utilizari si a selectarii
comparabilelor (si informatiilor) regasite pe piafa specifica a bunului, asiguré cerinfa procedurald si legala ca "valoarea
de circulatie sa fie raportata la preful mediu de piata din localitatea respectiva”.

11.7  Inspectie limitata

Proprietarul a fost nofificat/invitat de catre evaluatorul autorizat pentru/spre a-l insofj la inspectie sifsau a furniza informatii
suplimentare celor existente. Inspectia s-a efectuat atat la exterior cat si la interior.

1.1.8  Ipoteze de lucru legate de inspectie limitata

Imposibilitatea inspeciiei integrale (sau limitarea acesteia) genereaza ipoteze.
Sunt considerate a fi inielese (ca definire si ca influenta cu privire la cuantumul si valabilitatea valorii) de catre utilizatori
urmatoarele:
[ Ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod
specific documentate sau verificate.
(1 Ipotezele bazate pe faptele presupuse a fi consecvente sau care ar putea fi consecvente cu faptele existente la
data evaluarii pot reflecta limitarea cercetarii sau investigarii realizate de catre evaluator
L) Daca nu exista informatii relevante, deoarece conditiile evaludrii restrictioneaza documentarea, in cazul in care
evaluarea este acceptata de catre evaluator, aceste restrictii si orice ipoteze necesare sau ipoteze speciale luate
in considerare ca urmare a restrictiilor vor fi incluse in termenii de referinta ai evaluarii.

119 CONCLUZIA VALORICA

Tn urma aplicarii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate, tinand
seama exclusiv de prevederile prezentului raport este, rotund:

51.000 Euro (253.812 Lei)

e Curs valular la 25.01.2024 — 1 Euro = 4,9767 Ron

= Indisponibilitatea si lipsa de la inspectie a proprietarului a condus la situatia ca evaluatorul s extrapoleze datele aferente imobilului in baza documentelor existente, a
evidenlelor zonelor inspectate si a ipotezei de stapanire, ulilizare $i intrefinere normal urbana a imobilului.

= Valoarea raportatd a fost estimata utilizand in analiza comparativa date despre tranzaclii/oferte inregistrate intre persoane fizice, pe piata imobiliard specifics,
majoritatea unitatilor locative fiind ofertate/tranzactionate de catre persoane fizice (proprietarul apartamentului este persoana fizica),

= Valoarea contine si cotele de teren aferente apartamentului si considerate ca fiind in componenta acestuia;

=  Valoarea este valabild numaiin baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport;

= Estimérile noastre sunt valori de piaté, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditi afipice de limitare a vandabilitafii cum ar fi vanzarea

fortats.

e fraralivania S.C. EVAL TRANSILVANIA CONSULTING SR.L.

CONSULTING
Corporativ ANEVAR 0560

office@evaltransilvania ro

Valoarea de piat4 comentatd amanuntit in SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadrul general), fiind definitd astfel:

A% ,Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaludrii, intre un cumpérator hotarat si un vanzator hotarat, intr-
o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat i in care pérfile au acionat fiecare in cunostin{a de cauza, prudent si féra constréngere.”

“ nedefinita de standardele de evaluare, dar uzitaté ca terminologie in procedura
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1.1.10 Declaratia evaluatorului

Evaluatorul prezentului raport este SC EVAL TRANSILVANIA SRL, membru corporativ ANEVAR, autorizatia 0560, prin colectivul de
evaluatori autorizati din cadrul societatii, care au competenta ceruta de domeniul specific al evaluérii (specializarea EP!), respectiv cel
(cei) care semneaza prezentul raport de evaluare.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informafiilor definute, certificdm ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt
adevarate, corecte, obiective si impartiale.

Certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes
sau influenta legata de partile implicate. Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul sau weo parte implicata.
Evaluarea de fatd nu a impus evaluatorului sa apeleze la asistenta substantiala din partea altor specialisti.

Inspectia exterioara a proprietatii a fost realizata fara reprezentanti ai proprietarului.

In lipsa posibilitatii de a primi informatii de la proprietar si prezentarea de catre acesta a interiorului apartamentului, evaluatorul a apelat
la informatii publice si/sau din documente anterioare (la care s-a facut referire pe parcurs §i anexate prezentei),

In aceasta situatie s-au generat ipotezele necesare, neindeplinirea lor totala sau partiala impunénd reanalizarea valorii prin prisma
noilor date care au fost puse la dispozitie si care certifica faptele si elimina ipoteza de lucru generata anterior din lipsa informatiei.

Daca, anterior fructificarii raportului de catre parti se solicita, evaluatorul isi declara disponibilitatea de a reface/ajusta/reanaliza raportul
prezent, bazandu-se pe o inspecfie mai amanuntitd permisa de proprietar si/sau in baza unor documente noi si actuale puse la
dispozitie de parti (daca acestea sunt diferite fata de cele initial inaintate evaluatorului sau daca ele vin sa completeze, ajusteze sau
modifice ipotezele de evaluare la care evaluatorul a apelat pentru a suplini documentarea optima).

De asemenea, certificdm ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt in concordanta cu ipotezele si ipotezele speciale
considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, find nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele ANEVAR in vigoare la data evaluarii.
S-au primit informatii si documente legate de identificarea obiectului evaluarii din partea solicitantului/utilizatorului evaluarii si/sau a
reprezentantilor acestuia.

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,Codului de Etica al profesiei de evaluator autorizat”, se supune
Standardelor ANEVAR in vigoare la data evaludrii, si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si
verificat, in conformitate cu Standardele ANEVAR in vigoare la data evaluarii, in speta SEV 400 ,Verificarea evaluarilor”.

Evaluatorii care certificd prezentul raport de evaluare au competenta necesara impusa de complexitatea temei de evaluare (tip
proprietate, arie geograficd, scop lucrare). La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membri autorizati
al ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala al ANEVAR si au competenta necesara realizérii prezentei
evaluari.

Evaluator autorizat,
Alexandra Neagu
membru ANEVAR, LEG. NR. 12932
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2 TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI

2.1 ldentificarea i competenta evaluatorului

Evaluatorul prezentului raport este SC EVAL TRANSILVANIA Consulfing SRL, membru corporativ ANEVAR, autorizatia
0560, prin colectivul de evaluatori autorizati din cadrul societétii, care au competenta cerutd de domeniul specific al
evaludrii (specializarea EPI), respectiv cel (cei} care semneazé prezentul raport de evaluare.

Independentd: Evaluatorii desemnati si membrul corporativ nu au nicio legaturd sau implicare importanté cu subiectul
evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalfi utilizatori desemnati ai evalurii,

Cele prezentate mai sus sunt declarafii ale evaluatorului i sunt sustinute prin elaborarea prezentului raport,

2.2 ldentificarea clientului si utilizatorilor desemnati

Singurii utilizatori desemnat] ai prezentei lucrari (Tn calitatea lor definith mai jos), ufilizatori unici fata de care evaluatorul
isi asuma respensabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt;

v SolicitantulfUtilizatorul: BIROUL EXECUTORULUI JUDECATORESCI * COJOCARU BOGDAN MIHAI”
Prezentul raport nu este destinat pentru oricare alfe persoane sifsau pentru orice alt scope, iar evaluatorul nu isi asuma in
niciun fel responsabiiitatea decét pentru ulilizatorii desemnati mai sus.

2.3 Scopul evaluarii. Utilizarea evaluarii

Scopul evaludrii este informarea solicitantului st Utilizatorului prezentului raport cu privire la valoarea de pialés a
proprietatii Tn vederea expunerii pe piata si valorificarii transparente acesteia in cadrul procedurii specifice de vanzare a
proprietatii (valoare ce poate sta ca baza de pomire i cadrul licitatiei de vanzare publica a proprietatii).

Se considerd ¢ toate elementele din definitia valorii de piata sunt indeplinite

Utilizarea evaluarii este pe parcursul derularii procedurii $i numai in legatura cu dosarul de executare silitd mai sus definit,
in cadrul caruia am fost desemnati evaluatori.

Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat ce! prezentat,

4+ Al decat cel definit pe parcurs
§ Asimilata cu "Valoarea de circulalie” (nedefinita de standardele de evaluare), dar uzitata ca terminologie in procedura
I3 prin prisma nomalitdfii tranzacliondni unui activ gi 2 plefel sale specifice, esle asimilata {si perceputd de publicul larg si partisipantit pe piatd, ia cancordanta
cu reglitatea) ca find "valoare de piatd"
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24  ldentificarea activului supus evaludrii

241  ldentificare sumara proprietate imobiliara
Proprietatea imobiliara evaluatd este descrisa conform CF dupa cum urmeaza:

A, Partea |, Descrierea Imnobilului
Unizte intividuals HNr. CF vechi 448X VAN
Adrefsa: Loc. Giurgiu, Str Bucurestl, 8L 6/300, Sc. A, EL 7, Ap. 25, jud. Giurgiy
Piri comune: intrare _ casa scarli |, subsol
MNr . Suprafala |Suprafata] Cote paril . P~
ot Wr. cadastral construith  Jatiid (mp)] | comune Cots teren Observatil / Referinte
All CAD: 3334128 - 50 7,68 Apartament  cempus  gin 2
wamars -+ dependinte si legie in
su de 49,85 mp

B, Partes Y. Proprietard sl act

Inserieri privitoare la dreptul de propristate sl alte drapturl reale Referints
26402 ] 22/05/2008
Lontrect De Vanzare-Cumparare nr. 1307/2008 emis de B8NP Cicbhanu Victos:
gy |Intabulare, grept de FROPRIETATE cur Gty Ue cumparare, cobandit prin] AiTBE

Conventie, cots actuala 171 1
1) MANCIU CLAUDIL CONSTANTIN, necasatorit

OESERVATY: (provenica dint conversia CF 44873VIEN)
30105 7 05/04/2021 %ﬁéangﬁm iMpoteiva ingnelers nr, Bﬂ‘wﬁfﬂﬁég;;g{gz :;S;gés{rar@ ofg JUDECAT GRS GHIRGH Je tatdl
Hotarare jucecatoreasca nr. 37, din 14/01/2D20 emis de Judecatoria GRurgiu it gosar nr 104 35/236/2010.
Certificat Greta nr. 10433/236/2018, din 19/10/2020 emis de Tribunalul Giurgiu; Hotarare judecatoreasca nr.
718, din 30/08/2020 emis de Tribunalul Glurgiu Tn dosar nr 10433/236/2019;

85 Se noteaza respingerea cerent ge reexaminare 13 INcheierea de Al
respinners nr 8290 din 05.02.2021
47996 ] 22/05/2023
Hotarare Judecatoreasca nr. 5648, din 09/12/2022 emis ds Judecatoria Glurgiu;
%e noteaza anularea Actulll administratly sub nr 13819/17.07.201%, In a3

dosar de executare nr 292/vb/2014, precum si radieres proprietarulul
BS (tzbular DOBRESCU PETRISOR FLORINEL sl Intabularea dreptutul de

preprigtate In favoarea MANCIU CLALIDI CONSTAMTIM urmare 2
repunzrii sariilor In situatia anterioars

24.2  Drepturi de proprietate evaluate. ldentificare juridicé a proprietatii evaluate

Conform acestui Extras de Carte Funciara prezentat si anexat sunt inscrise sarcini, de care s-a facut abstractie.

A fost evaluat dreptul de proprietate absolu¥/integrat asupra proprietatii imobiliare subiect, iar proprietatea s-a evaluat ca
fiind libera de sarcini.

Dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale sarcini ori alte aspecte
litigioase care pot afecta valoarea.

Mentiuni:

¢ nu am efectuat investigatii suplimentare;

e nu am avut documente sifsau infermalii suplimentare celor prezentate in raport

« nu amjuat in calcul sarcinile existente in favoarea creditorilor

Nu am avut la dispozitie documente sau informalii legate de restrictii asupra dreptului de proprietate {altele decat cele
prezentate si anexate), nu se cunosc inchirieri care sa greveze dreptul de proprietate; nu se cunosc investitii ale tertilor
care s& impund o defalcare a dreptul de proprietate (a se vedea si capilolul Ipoteze si ipoteze speciale”).

Daca pentru fructificarea raportului parile furnizeaza o altd informatie contrard (si agreeaza utilizarea altor ipoteze de
lucru} evaluatorul va face ajustarile necesare, elaborand o noua variant de raport pe baza noilor date {noilor termeni de
referinta)
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