Tdrdsescu Paul Octavian — Cabinet individual de evaludri

Nr. Inregistrare evaluator 74/28.10.2016

Raport de Evaluare

AL PROPRIETATII IMOBILIARE:
Magazie-vestiar

Adresa : Toplet, Valea Cernei, nr 54, judet Caras - Severin
Proprietar : SC BON SERVICE SRL - in faliment
Client : SC BON SERVICE SRL - in faliment

Destinatar  : Lichidator judiciar GLOBAL MONEY RECOVERY SPRL

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al Tardsescu Paul-Expert Evaluator, al clientului SC BON
SERVICE SRL - in faliment si al destinatarului Lichidator judiciar Global Money Recovery SPRL.

- NOIEMBRIE 2016 -



SINTEZA EVALUARII

Raport evaluare Magazie-vestiar

Evaluator Tarasescu Paul-Octavian, legitimatia 18012
Client SC BON SERVICE SRL- in faliment
Destinatar Lichidator judiciar GLOBAL MONEY RECOVERY SPRL

Obiectul evaluarii

Proprietate imobiliara de tip administrativ si dependinte formata din :Magazie-
vestiar

Data evaluarii

25.11.2016

Data inspectiei

28.10.2016

Inspectie

Inspectia bunrilor imobile a fost realizata de evaluator Tarasescu Paul in
prezenta reprezentantului/clientului DI. Luca Florin, la data de 28.10.2016,
data la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de
evaluator si au fost preluate informatii referitoare la bunurile imobile evaluate
si s-au realizat fotografii la exterior si interior.

Cu ocazia inspectiei, din informatiile culese pe teren au fost sintetizate date cu
privire la deprecierea fizica si deprecieri functionale.

Adresa proprietatii

Toplet, Valea Cernei, nr. 54, judet Caras - Severin

Anul PIF

2001

Starea tehnica

Buna

Scopul evaluarii

Estimarea celui mai probabil pret al bunului imobil in cazul tranzactionari pe o
piata libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna Noiembrie
2016

Tipul valorii estimate

,Valorea de piatd” asa cum este definita in standardul international de evaluare

SEV 100 — ,,Cadrul general’’:

» “Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d), la data evaluarii, intre un cumpardtor hotarat §i
un vdnzator hotaradt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fard constrangere”.

Restrictii de utilizare,
difuzare sau publicare

Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea
raportului de evaluare este restrictionata la partile care detin din punct de
vedere legal acest drept.

Declararea conformitatii cu
SEV

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare ANEVAR 2016

Verificarea raportului de
evaluare

Verificarea evaluarii poate fi realizatad in conformitate cu prevederile SEV 400
“Verificarea Evaluarii”, numai de catre un evaluator autorizat avand
specializare Verificarea Evaluarii (“VE”)

Abordari de evaluare
utilizate

a) Abordrea prin cost
b) Abordarea prin venit

Rezultatele evaluarii

a) Abordrea prin cost : 2.200 euro
b) Abordarea prin venit : 2.100 euro

Valoarea recomandata

2.200 euro
10.100 lei

Curs valutar

45147 lei/euro

Date referitoare la inscrierea
proprietitii in documentele
de publicitate imobiliara

Proprietar SC BON SERVICE SRL
v" Facturd 0762946/30.04.2001
v' Prorietatea nu este intabulata
v’ Parti comune indivize: nu este cazul

Dreptul de proprietate
evaluat

v Integral, asa cum rezultd din documentele de proprietate anexate

v' Evaluarea a fost realizata exclusiv pe baza inspectiei facute in teren.

v' Proprietatea nu este grevata de sarcini

v' A fost evaluat dreptul de proprietate al SC BON SERVICE SRL asupra
bunurilor imobile prezentate mai sus, drept considerat deplin, valid si
marketabil, n ipoteza In care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini

Observatii
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OPINIA ASUPRA VALORII

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a proprietitii
imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuta prin abordarea prin
cost , si anume:

ZECE MII O SUTA LEI
10.100 RON echivalent 2.200 EUR

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

o valoarea a fost exprimatd tinadnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei NOIEMBRIE 2016;
valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;
cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,5147 RON = 1 EURO;

Prezentul rezumat trebuie utilizat impreund cu raportul din care face parte.

VALOAREA este una globala. Valoarea nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate
care apare sau nu in momentul realizarii unei tranzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege si in functie
de calitatea persoanelor implicate in tranzactie (juridice sau fizice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de
inregistrarea fiscala a acestora, (ca platitoare sau nu de TVA).

O O O O

Cu stima,

Ec. Tarasescu Paul Octavian (leg. 18012)
Membru titular ANEVAR — EPI, EBM
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si ipotezele limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior

analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile ti metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania)

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR

proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator Tardsescu Paul Octavian 1n prezenta
reprezentantului clientului, d-1. Luca Florin

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane in
afara evaluatorului care semneaza mai jos;

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, si a indeplinit

cerintele programului de pregatire profesionald continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui

raport.

Evaluatorul are incheiata asigurarea de raspundere profesionala la nivelul 1 — limita de asigurare 10.000

euro, incheiata la Allianz Tiriac,— valabila pe anul 2016.

Cu stima,

Ec. Tarasescu Paul Octavian (leg. 18012)
Membru titular ANEVAR — EPI, EBM
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1 Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de citre PFA Tarasescu I. Paul-Octavian, in baza contractului de
prestari servicii. Afirmatiile prezentate si sustinute 1n acest raport sunt adevarate si corecte.

EVALUATOR Tarasescu Paul - Octavian

Legitimatie ANEVAR Nr. 18012 valabila 2016

Firma Tarasescu . Paul - Octavian Expert Evaluator

Adresa evaluatorului Loc. Dr — Tr Severin, judetul Mehedinti, str. Cicero, nr. 92,
Bl. B1, Sc. 3, Ap. 10

Telefon mobil 0724 — 267696

Telefon 0352 — 803439

e-mail tarasescup@yahoo.com

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza acest raport este membru ANEVAR, a indeplinit

cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui
raport.

1.2

13

14

15

Clientul si utilizatorii desemnati, scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv SC BON SERVICE SRL — in faliment, in calitate de client
si Lichidator Judiciar GLOBAL MONEY RECOVERY SPRL in caliatate de destinatar; evaluarea s-a realizat
in scopul determinarii valorii de piatd, pentru tranzactionare; evaluatorul nu 1si asuma responsabilitatea in fata
niciunui tert, niciodata si in nicio altd circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Scopul evaluarii

Estimarea celui mai probabil pret al proprietatii imobiliare in cazul tranzactiondri pe o piata libera la nivelul
preturilor practicate pe piata specifica in luna NOIEMBRIE 2016.

Obiectul evaluarii, drepturile detinute, drepturile evaluate

In conformitate cu contractul de prestari sevicii si datele inregistrate in baza de date proprie a evaluatorului,
prezenta evaluare se refera la o prorietate imobiliara de tip administrativ-depozitare care se compune dintr-o
cladire denumita generic Magazie-vestiar

Proprietatea nu este grevata de sarcini .

A fost evaluat dreptul de proprietate al SC BON SERVICE SRL asupra bunurilor imobile prezentate mai sus,
drept considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza 1n care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini.

Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii de piatd a obiectivului asa cum este aceasta definitd in SEV
100 — Cadru general.

Conform SEV 100 — Cadru geneal, definitia valorii de piata este urmatoarea:

Valoarea de piati este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluarii, intre un
cumparator hotardt si un vanzator hotardt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un de marketing adecvat si

Pagina 6



16

1.7

18

©]
o
(©]

O

o

Raport evaluare Magazie-vestiar

in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fard constrangere.

Aceasta valoare, de reguld, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata de la data evaluarii
25.11.2016 si nu va putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat caracteristicile
proprietatii imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Data evaluarii; inspectia proprietitii, moneda raportului

e Inspectia prorietatii a avut loc in data de 28.10.2016 si a fost realizata de cétre Tarasescu Paul Octavian
in prezenta reprezentantului clientului, d-I. Luca Florin; cu aceasta ocazie s-au facut fotografii la
exeterior si interior. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate
schitele existente, etc.

e Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.

e indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada noiembrie 2016; data evaluarii este 25.11.2016; cursul valutar
BNR valabil la aceasta data este 4,5147 RON pentru 1 EUR,;

e data raportului este 28.10.2016.

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

e cu ocazia inspectiei proprietatii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate
partile/componentele, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile

e invederea documentarii si colectarii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date necesare
identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

e 1in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.

e la data inspectiei, proprietatea era ocupata de catre proprietar.

Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea

Informatiile utilizate au fost:
Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);
Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare si a echipamentelor atasate;
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:
Reprezentantii SC BON SERVICE SRL pentru informatiile legate de proprictatea imobiliara evaluata
(situatie juridicd, suprafete, istoric, samd.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;
presa de specialitate;
baza de date a evaluatorului
informatii furnizate de catre agentii imobiliare ( KAT Imobiliare, Trinidad GMA, Premier , Georgia
Imobiliare ,etc.) privind tranzactii similare ;
informatii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro, www.romimo.ro ,www.olx.ro, www.storia.ro,
etc.;
revistele de profil: Piata severineana, Publistar ;
Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din judetul Caras - Severin si
localitatea Toplet.
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Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze:

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in mod
special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara
celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca
se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce
urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;

Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe informatiile
si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil).
Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietatii.

Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului sunt corecte.
Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului
in vizualizarea proprietatii.

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprictatea ar fi traversatd de retele magistrale de
utilitdti sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport; in urma
inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio
investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii
care sa certifice daca proprietatea este afectatd de o astfel de restrictie sau nu.

Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valori separate
alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism, mediu
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si luatd in considerare in
prezentul raport.

Nu am realizat o analiza structurala a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele parti care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizatd, conform
informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
cladirilor/constructiilor;

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii si nu s-a intentionat
a se scoate 1n evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor altele decét cele care sunt prin
executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidentd ar putea afecta in mod
negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential
negativ sa angajeze experti tehnici care s investigheze astfel de aspecte.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca nu exista
conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul
nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu
am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti,

Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale
necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerata pentru evaluare in
acest raport;

Se presupune utilizarea terenului si a imbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor proprietatii asa
cum sunt descrise 1n acest raport.

Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sd conduca la estimarea cea mai
probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varstd sau sex sau orice alt grup individual a
fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect asupra valorii de piata
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a proprietatii evaluate sau a oricdarei proprietati in zona studiata.

o Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu dizabilitati.
Nu au fost efectuate investigatii In aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face acest demers.

o Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de prestari
servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru
niciun alt scop decat cel declarat.

o Evaluatorul a facut masuratori ale proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost cele care au reiesit la masuratori.
Evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste masuritori. In cazul in care proprietatea v-a fi masurati de un
topometrist(cadastrist) si aceste dimensiuni nu sunt confirmate se va invalida valoarea estimata.

o Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se asuma
nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

o Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecindtati care sa afecteze
proprietatea evaluata;

o Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de proprietate puse
la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la acestea;

o Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca
aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport 1si pot pierde valabilitatea.

o Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau s depuna marturie in
instanta relativ la proprietatea in chestiune;

o Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului;

o Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimata, 1n afara cazului 1n care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Ipoteze speciale :

o Nu sunt.

1.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului
in care urmeaza sa apara.

in conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport
si inca un interval de timp limitat dupa aceasta datd, in care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative
care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (NOIEMBRIE 2016) cand are loc operatiunea
de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Daca acestea se modifica semnificativ 1n viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si
destinatarului mentionati la punctele anterioare

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decéat cele la care s-au facut referiri
anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii a
acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
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1.11 Conformitatea cu SEV

o Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general si SEV
101 — Termenii de referintd ai evaluarii .

e Misiunea de evaluare a fost condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Implementare, prezentul raport
de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare.

e Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietatii imobiliare, procesul de evaluare a tinut cont
si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor
imobile.

e Scopul evaluarii fiind determinarea valorii de piatd In vederea tranzactionarii, evaluarea s-a facut cu
respectarea principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesara abaterea de la niciunul din
standardele respective.

1.12 Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde descrierea tuturor
datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra
valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.
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2 Prezentarea datelor

2.1 Prezentare generala a proprietatii imobiliare
2.1.1 Situatia juridica

Conform celor prezentate anterior in ,,Sinteza evaluarii”

Proprietatea se considera

v" ca fiind libera de sarcini.

v' A fost evaluat dreptul de proprietate al SC BON SERVICE SRL asupra bunului imobil ,,Magazie-
vestiar”,

v’ Proprietatea nu este grevata de sarcini.

v" Dreptul de proprietate este considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care acesta nu este afectat
de niciun fel de sarcini.

2.1.2 Amplasamentul

Amplasamentul este localizat in localitatea Toplet, strada VValea Cernei, judet Caras Severin, zona industriala.
Accesul se realizeaza din strada Valea Cernei.

Artere principale in zond — DN 6 .

Vecinatati — proprietati similare.

Amplasare in zona periferica a localitasii Toplet , zona fiind una preponderent industrala.

Terenul este plan, conditiile de fundare fiind normale.

Zona este una industriala .

2.1.3 Topografie

Intinderea totala teren : necunoscuta.
Terenul este unul plan.

Forma terenului este dreptunghiulara .
Front stradal — necunoscut.
Amplasamentul este partial imprejmuit.

2.1.4 Acces

Accesul se realizeaza din strada Valea Cernei .

Artere principale in zona — DNG.

Vecinatati — proprietati industriale .

Amplasare 1n zona periferica a localitatii Toplet , zona fiind una preponderent industriala .

2.1.5 Utilitati

Amplasamentul este bransat la curent, instalatii apa, canalizare.
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2.1.6 Descrierea amenajarilor si constructiilor

MAGAZIE-VESTIAR

Cladirea evaluata are fundatii continue de beton, pereti din boltari . Acoperisul este tersasa necirculabila,
hidroizolat. Pardoseala din beton. Tamplaria din lemn si metalica . Incalzire soba de teracotd pe lemne. Instalatii
electrice functionale
Finisaje — tencuieli partiale si jugraveli cu lavabila.

Pif: 2001.
Suprafata construitd 50,84 mp. Suprafata construita desfasurata 50,84 mp
Starea tehnica a cladirii este buna.

2.2 Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementérile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj Intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe
supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar
actele de vinzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt
putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori,
incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate imobiliard industriald situatd in imprejurimile orasului
Toplet.

Judetul Caras-Severin este situat in partea de sud-vest a Romaniei, in regiunea Banat. Are o suprafata de de 8514
km? (3,6% din suprafata tarii, ocupa locul al treilea, ca marime intre judetele tarii) si cuprinde 2 municipii, 6 orase,
69 de comune cu 188 de sate si se invecineaza cu judetele: Timis in nord si nord-vest, Hunedoara si Gorj in est,
Mehedinti in est si sud-est, iar Dunarea formeaza in partea de sud si sud-vest granita cu Serbia.Principalele orase din
judetul Caras-Severin sunt : Resita, Caransebes, Bocsa, Oravita, Moldova Noud, Otelu Rosu, Anina, Béile Herculane.
Populatia stabila a judetului Caras-Severin la 1 ianuarie 2011 era de 274.277. Judetul este strabatut de soseaua
europeana E70.

Istoric evolutie

Piata imobiliara industriald a ultimilor 2 ani era caracterizata de cererea ridicatd de spatii industriale de
inchiriat (in special de dimensiuni mici, de maxim 1.000 mp, cu utilititi mai mult sau mai putin complete, marea
majoritate avand doar finisaje de baza), date fiind cerintele specifice anumitor tipuri de activitati (de tipul depozitelor
farmaceutice sau al firmelor de curierat) de a fi amplasate in zone in afara orasului, cu acces direct din drumurile
nationale. Nivelul chiriilor in 2008 pentru asemenea spatii ajunsese la 3-4 euro/mp (in functie de marime si de dotari),
ultima perioada insa a fost caracterizata de renegocieri ale chiriilor (in sensul scaderii lor) si de o migrare a chiriagilor
catre chirii mai mici, de o scadere a cererii, o parte din activitati fiind restranse sau inchise, dat fiind situatia dificila
prin care trece economia Romaéniei.

Situatia actuala

Din punct de vedere al zonelor industriale, la nivelul localitatii Toplet nu s-au dezvoltat zone industriale noi.
Piata imobiliara a spatiilor industriale se imparte in doua segmente:

1. spatiile industriale existente (marea majoritate folosite de proprietari, caz in care aceste spatii au suferit
imbunatatiri, prin aducerea lor la standardele necesare desfasurarii unei activitati economice).

2. piata spatiilor industriale noi, referindu-ne aici la constructiile industriale noi realizate in zonele industriale
existente; la nivelul localitatii Toplet, constructiile industriale noi sunt intr-un numar extrem de mic.
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Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata proprietatilor
industriale, piata a carei arie geografica se intinde la nivelul localitatii Toplet si a localititilor invecinate. In analiza
acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a zonei, populatia sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea
specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

2.2.1 Analiza cererii

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

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

In conditiile actuale de piatd cererea este redusi pentru proprietitile de acest gen. Ea poate veni din partea
investitorilor care doresc sa dezvolte activitate de crestere animale in zona si dispun de o putere de cumparare ridicata
sau acces la surse de finantare. Caracterul redus al cererii pentru acest gen de proprietati se datoreaza si unei lipse de
lichiditati cauzate de introducerea noilor conditii de creditare bancare.

2.2.2 Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita
proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
In judetul Mehedinti oferta de spatii industriale este compusi din hale si depozite construite inainte de 1989, marea
majoritate fiind nerenovate, necesitand investitii pentru a putea fii folosite in continuare, precum si hale nou construite
care sa corespunda solicitarilor clientilor care doresc s cumpere sau inchirieze astfel de spatii, ecestea fiind insa in
numar foarte redus.

Ofertele de spatii industriale din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 55 si 206
EUR/mp. Inchirierile pentru acest gen de proprietéti sunt situate intre 0,5 — 2 Eur/mp, In functie de finisaje, vad

comercial, localizare.

Oferte vanzari spatii administrativ-industriale:

Nrcrt - Oferta vanzari spatii administrativ - depozitare SLIECE SICHEEE Pret (euro) Pret Finisaje
(mp) (mp) (euro/mp)
1 Hald, Caransebes 481,00 0,00 25.000 € 52 € inferioare
2 Hala depozitare, Anina 1.000,00 4.124,00 175.000 € 175 € medi
3 Hale depozitare, Brezovia 753,00 5.890,00 57.000 € 76 € inferioare
4 Hale productie - depozitare, Caransebes 3.000,00 3.539,00 480.000 € 160 € medil
Oferte chirii spatii industriale:
Nr crt Oferta chirii hale SUPEIETE SUEREE @i il Finisaje
( mp) (mp) (euro/mp)
1 Hala - Racasdia 800,00 1.200,00 0,60 € medii-inf
2 Hala depozitare - Resita 200,00 1,00 € medii-inf
3 Hale productie-depozitare-Caransebes 300,00 2,00 € medii
4 Hale depozitare-Caransebes 1.190,00 3.900,00 2,00 € medii
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2.2.3 Echilibrul pietei

Avand 1n vedere cele prezentate anterior la nivelul localitatii existd un dezechilibru Intre cerere si oferta, in sensul
existentei unei oferte peste cerere. In aceasti perioadd piata imobiliard se caracterizeaza printr-o tendintd de
descrestere, In ceea ce priveste tranzactiile cu proprietati similare datoratd unei lipse de lichiditati aparuta pe fondul
noilor norme de creditare bancara si a situatiei economice nationale si internationale.

Au fost analizate nivelul si evolutia preturilor si a chiriilor, precum si nivelurile de pret percepute de piatd pentru
diferitele dimensiuni ale spatiilor in diferite zone ale judetului Mehedinti si a localitatii Drobeta Turnu Severin. In
urma analizei au rezultat urmatoarele intervale medii de tranzactionare si chiriile medii aferente pentru hale:

. . Chirii Tranzactii Chirii Tranzactii
Tipul spatiului - -
euro/mp -min | euro/mp -min | euro/mp —max | euro/mp-max
Hale 0,6 52 2 175

Chiriile pe piata spatiilor industriale/depozitare variaza intre 0,6 euro/mp/luna (pentru hale vechi, acces greoi, fara
utilitati - altele decat curent electric, care necesitad investitii) si pand la 2 euro/mp/lund, pentru spatiile de depozitare
care cuprind si parte administrativa (constructii noi, cu finisaje superioare, cu incalzire, spatii de birouri care ofera
utilitatile necesare).

Preturile spatiilor industriale comparabile cu proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 52 si 175 EUR/mp,
iar chiriile sunt cuprinse in intervalul 0,5— 2 eur/mp/luna in functie de finisaje, vad comercial, localizare.

Au fost analizate nivelul si evolutia preturilor si a chiriilor, precum si nivelurile de pret percepute de piatad pentru
diferitele dimensiuni ale spatiilor in judetul Caras-Severin rezultatul putand fi prezentat sintetic in tabelul urmator:

Chirii
Tranzactii | /luna/mp | Tranzactii Rata de Rata de
Chirii/luna/mp | euro/mp- | EUR- euro/mp - | capitalizare | capitalizare
Zona EUR -min min max max (_min) ((max)
Carag-Severin 0,6 52 2 175 13% 14%

In functie de influenta si manifestarea in cadrul economiei nationale a crizei economice externe, piata imobiliara va
putea suferi modificari, in sensul mentinerii trendului descendent al preturilor, atit pe fondul lipsei de lichiditati
pentru achizitie (limitarea creditarii bancare) cat si pe fondul disponibilizarii de spatii (prin reorganizarea unor
activitati economice), evolutia viitoare a pietei fiind insa greu de prevazut, iar influenta acestor factori fiind greu de
cuantificat, anumite aspecte netinand strict de conditiile economiei interne .
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3 Analiza datelor si concluzii

3.1 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii, selectatd din diferite variante

posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare n
capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabila si legala a unui teren liber sau construit
care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

o cea mai buna utilizare a terenului liber

o cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:
permisibila legal
posibila fizic
fezabila financiar
maxim productiva

O O O O

Trecéand in revista utilizarile potentiale acestea sunt:
o industriald- productiva
o industriala- depozitare

Structura ponderii suprafetelor industrial/administrativ este in concordantd cu cel existent pe piatd
(neexistand o supraadecvare provenita dintr-un exces de spatii de birouri (exclusiv anexe activitatii productive)
Utilizarea pentru comercial este restrictionata pentru imobilele din interior de acces si prezintd concurenta unor zone
mult mai bine cotate (cu front la caile principale de acces).

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului construit.
Avand in vedere dotarile si amplasarea, cea mai buna utilizare este cea:

v’ industriala - depozitare.

3.2 Evaluarea terenului

Terenul nu este proprietatea SC BON SERVICE SRL si nu va face obiectul acestui raport de evaluare.

3.3 Abordarea prin COST

Abordarea prin cost presupune evaluarea terenului (la valoare de piatd) si a constructiilor (amenajarilor) si dotarilor,
rezultatul Tnsumarii acestor valori fiind valoarea obtinuta prin metoda costurilor.
Evaluarea terenului a fost efectuata la capitolul anterior.

3.4 Evaluarea constructiilor

Avand 1n vedere caracteristicile cladirilor examinate, evaluarea s-a realizat utilizind metoda comparatiilor unitare.
Metoda utilizeaza costurile cunoscute ale unor structuri similare (cu cea a constructiei evaluate), ajustate pentru
conditiile pietei sau deficiente fizice.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

v’ Stabilirea costului de inlocuire prim multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de referinta ;

v’ Estimarea deprecierii acumulate

v" Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii acumulate.
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Conform definitiilor:

Costul de reconstructie = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, 0 copie, 0
replica exactd a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de constructie, arhitectura si planuri si

calitate de manopera si ingloband toate deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.
Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o cladire cu utilitate

echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate.

In cazul de fati s-a utilizat un cost de edificare de nou de :
v' Diferentiat pe fiecare tip de structurd (refacuta sau nu)
v" Avand in vedere ca in extrasul CF unele pozitii cuprind constructii cu diferite dimensiuni, forme si structuri,
in evaluare s-au utilizat delimitari ale acestora (avand si cotatii specifice diferite)

Acest cost a fost obtinut din cotatiile unor firme specializate in domeniul constructiilor industriale.

Scopul evaluarii patrimoniale este stabilirea valorii de inlocuire si a valorii rimase (in functie de gradul de depreciere

acumulatd) corespunzatoare lunii NOIEMBRIE 2016. Avand in vedere caracteristicile cladirilor analizate, evaluarea

s-a realizat pe baza metodei comparatiei unitare.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea valorii de inlocuire prin utilizarea unor costuri cunoscute ale unor constructii similare ajustate in
functie de conditiile pietei si de diferentele fizice.

2. Determinarea valorii raimase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii cumulate.

Metoda comparatiei unitare se foloseste pentru obtinerea unui cost estimat, exprimat in euro pe unitatea de
suprafatd. Metoda utilizeaza costurile cunoscute ale constructiilor similare ajustate in functie de conditiile pietei si
de diferentele fizice.

Costurile unitare difera in functie de dimensiunea constructiei; toate celelalte fiind egale, costurile unitare descresc o
data cu cresterea suprafetei cladirii.
Totalul costurilor se estimeaza prin compararea cladirii evaluate cu altele similare construite recent, pentru care sunt
disponibile preturile de contractare.

Costurile de constructie cunoscute se situeaza in urmatoarele intervale:
- Hale depozitare si productie: 150 — 400 euro/mpSd
- Spatii administrative : 300 — 550 euro/mpSd

Se cunosc trei metode traditionale de estimare a costului: metoda comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate
si metoda devizelor. In ceea ce urmeaza am apelat la o estimare a costului de inlocuire de nou (brut) pe o metoda de
segregare a costului, respectiv

. in baza “Indreptarului tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructiilor de locuinte” — procentual si valoric si a “Buletinului tehnic de preturi in mica constructie si reparatii in
constructii” editate de catre Editura MATRIX ROM Bucuresti.

In aceasti metoda se utilizeazi costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii si exprimate in de unititi de
masurd adecvate. Utilizand aceastd metoda, evaluatorul calculeaza un cost unitar bazat pe cantitatea reala de materiale
utilizate in constructie plus manopera, utilaje si transporturi legat de tehnologia lucrarilor de constructii, pentru
fiecare metru patrat de suprafata.

In anexele raportului de evaluare se gaseste fisa de calul in abordarea prin cost in care este detaliata estimarea costului
de inlocuire brut.

. in baza “Volumului II “COSTURI DE RECONSTRUCTIE — COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI
INDUSTRIALE, COMERCIALE SI AGRIGOLE, CONSTRUCTII SPECIALE” editate de catre Editura IROVAL
in 2010, autor Corneliu Schiopu, precum si indicii de actualizare 2016-2017. Valorile luate In considerare au fost
determinate prin metoda devizelor analitice.

Pasii aplicarii metodei sunt :

- stabilirea principalelor tipuri de suprafete (suprafata construitd la sol, suprafata nivelelor, suprafata
desfasurata)

- incadrarea localitatii in functie de gradul seismic si stabilirea coeficientului de manopera, stabilirea distantei
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medii de transport pentru calculul coeficientilor

- Alegerea tipului de infrastructura, suprastructura a cladirii — raportarea preturilor unitare la suprafetele
aferente rezultand costul global

- Alegerea calitatii finisajelor, invelitorii si instalatiior functionale— raportarea preturilor unitare la suprafetele
aferente rezultand costul global

- Insumarea costurilor totale.

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din cauze fizice,
functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza separat fiecare cauza a

deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala. Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o

cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

v’ uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc. Aceasta poate avea
doua componente - recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca si
nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare decat cresterca de valoare
rezultata) si nerecuperabila (Se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi ajustate in prezent din motive
practice sau economice)

v’ neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere
a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doud aspecte -
recuperabild (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care
necesita Inlocuire sau modernizare sau supradimensionari) si nerecuperabild (poate fi cauzatd de deficiente date
de un element neinclus 1n costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui
inclus)

v depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar fi
modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc. In cazul proprietatii
evaluate deprecierea externa s-a estimat prin capitalizarea pierderii de chirie.

v’ Stabilirea deprecierii externe s-a realizat pe baza pierderii de castig cauzat de localizarea amplasamentului (care
implicit determina un grad scazut de atractivitate), procent care reprezinta depreciere externa a proprietatii si care s-
a alocat costului de inlocuire brut, depreciat fizic

v In tabelul de mai jos este prezentat modul prin care se stabileste procentul de decotare ca urmare a depreciereii
externe. Astfel,chiria obtenabila in amplasamentul evaluat se compara cu chiria obtenabila in zonele urbane (care
sunt cele mai atractive) si prin raporul dintre chirii se obtine deprecierea externa.

v’ Stabilirea deprecierii externe s-a realizat pe baza pierderii de castig cauzat de localizarea amplasamentului (care
implicit determina un grad scazut de atractivitate), procent care reprezinta depreciere externa a proprietatii si care s-
a alocat costului de inlocuire brut, depreciat fizic; astfel,chiria obtenabila in amplasamentul evaluat se compara cu
chiria obtenabila in zonele care sunt cele mai atractive, iar diferenta de chirie capitalizata reprezintd deprecierea
externa.

Modalitatea de estimare a deprecierii externe este prezentata in tabelul de mai jos:

Depr externa proprietate analizata

Chiria de piata 1,4
Chiria obtenabila 0,80
Diferenta de chirie 0,6
Pierderea anuala de chirie 315
Grad de ocupare al pietei 80%
Pierdere neta de chirie 252
Rata de capitalizare a pietei 13%
Pierdere de chirie capitalizata 1.938
8.748
46,40%
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Chiria obtenabila in conditii normale de piata reprezinta chiria obtenabild pentru proprietati similare amplasate in

localitatea Toplet.

Deducénd deprecierea totald din valoarea de reconstructie, rezultd valoarea ramasa actuald — cost de inlocuire net.

v" Sintetic rezultatul abordarii prin cost poate fi prezentat astfel:

Dimensiune
um ciB Str.Rez. Anvel. Finis. Instal. uzura fizica
=
3
a =
Cost 2
sc su  Scd Ot 25412016 AnPIF Varsta DUVT 3 abs. % %
unitar o E
2
a
w
=
2N - S o - N - - 6 S S S - ] - A . [ - I . = e BN ~-N -
50,84 4100 = 50,84 mp 200€ 45910 2001 15 35 43% 75% 75% 75% DEPO § 27.054 75€ 8
4 45.910 27.054
50% 22% 8% 20% IND. 59%
40% | 17% | 25% 18% ADMIN

3.5 Abordarea prin venit

Depreciere
functionala din cauze externe
Val dupa
ded g Val
abs. e u.c(.erea E 9 abs. a.oare
uzfizice 3 estimata
si funct
10 - - -N - 13N ~ 14 .
© =
0 18856 o © 8.748 10.100 lei
w =
- 8.748 10.100 lei
0% 19%
2.200 €

Abordarea pe baza de venit (Metodele de randament) reprezintd una dintre cele trei categorii mari de abordari ale
evaluarii proprietatilor imobiliare, aplicarea sa presupunand analiza datelor privind veniturile si cheltuielile aferente

unei proprietati.

Valoarea de rentabilitate a activului a fost determinata prin Metoda capitalizarii veniturilor.

3.5.1 Metoda Capitalizarii veniturilor

Estimarea R s-a facut ca si raport al ratei venitului net supra multiplicatorului venitului brut. S-au extras date de pe piata
privind vanzari si inchirieri de spatii, s-au estimat pentru fiecare gradele de neocupare si s-a estimat o rata de capitalizare

pentru fiecare caz :

Spatii industrial [Interval chirii ( euro/mp)Interval pret ( euro/mp]Rata de capitalizare| Mediana
minim 0,6 52 13%
! 0,
maxim 2 175 14% 13%

Intervalul ratelor de capitalizare totale astfel obtinut este de 10 % - 13%, rate care se aplica unor venituri brute efective.
Pentru cazul de fata, avand 1n vedere caracteristicile spatiului, s-a considerat o rata de 12 %.

Mentiuni:

o Chiriile luate in calcul sunt la nivelul pietei conform analizei efectuate.
o Rata de capitalizare a fost preluata din analiza de piata la nivelul de 12%.
o Calcul efectiv :

Nr. Denumire Dimensiune chirie potentiala grad de
¢ ori echivalent ocupar
ort valoric Eur/mpAu/luna e
Sc Su Scd  Scd_b S util total h b
0~ 1 = 2[ . 3~ 4, 5+ 6~ 7~ 8. 9.1 10
1 Vestiar 51 41 51 0 41 DEPO 0,8€ 0,00€ 80%
valoare capitalizata a proprietatii in exploatare
teren in exces 0
cladiri in afara exploatarii 0

valoare active in afara exploatarii (care nu contribuie la generarea de venituri din inchiriere)
TOTAL VALOARE PRIN CAPITALIZARE

25 noiembrie 2016 Data evaluarii

RATA  Costuri VALOARE
venit
efectiv. CAPITALIZ Conversie  estmata
EURO/an c% Eur/mp
11~ 12 [ . 13~ 14 .
295 € 13,0% 0€ 10.250
25€ 0€ 10.250
1€
teren inclus 0
0
10.300
2.300 €
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3.6 Analiza rezultatelor si opinia finala

In baza rezultatelor obtinute in cadrul celor doud abordari aplicate, am considerat ci cea mai
relevanta valoare, este cea obtinuta in cadrul abordarii prin cost, avand 1n vedere ca ea are un grad de
relevanta adecvat scopului evaludrii, ca ajustdrile ce au dus la rezultatul ei au fost determinate cu o
precizie buna, prelucrand o cantitate insemnata de date de piatd, evaluatorul considera ca valoarea de
piata a proprietatii imobiliare, la data de 25.11.2016, este :

2.200 EUR
(echivalent a 10.100 LEI)

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

e nusunt afectate de TVA;
e au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul raport si
sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente perioadei NOIEMBRIE 2016

e nureprezintd valoare de asigurare

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii asupra
valorii de piata a proprietatii:

Abordarea prin Cost Abordarea prin Venit
rezultatul in EUR 2.200 2.300
rezultatul in LEI 10.100 10.300
analiza finala in vederea selectirii valorii de piata
Adecvarea buna buna
Precizia buna rezonabila
Cantitatea de informatii de piata suficienta mica

Evaluator autorizat,
Tarasescu Paul Octavian (leg. 18012)
Membru Titular Anevar — EPI, EBM
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4 ANEXE

b

tii

a

4.1 Fotografii ale proriet
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4.2 Copii dupa documente ce atesta dreptul de proprietate
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Telefon: 0259-222.555; Fax: 0359/170025

Adresa web: www.gmrgroup.ro E-mail: office@gmrgroup.ro
Cont Bancar: ROS8BITRBHIRONO030820CCO01; Banca Italo Romena

@M Cod de identificare fiscald: RO23324014

i Numir de inscriere in tabloul practicienilor in insolventa RSP 0337/2008
gicbal money recovery

GLOBAL MONEY RECOVERY SPRL
Oradea, str. Horea, nr. 42, Jud.Bihor

PROCES VERBAL DE INVENTARIERE

A Incheiat azi, 29.06.2016
Intre:

SC BON SERVICE SRL, cu sediul in Orsova, str.Bradului, nr.2, sc. A, ap. 4,
judetul Mehedinti, avand CUI RO 8569762, J25/804/1995, societate in faliment, in
bankruptcy, en faillite, reprezentata prin L \ow_ QY Ono, :

b

si

Global Money Recovery SPRL cu datele din antet, in calitate de lichidator
judiciar al societdtii SC BON SERVICE SRL, conform Incheierii nr. 61/2016 din
30.05.2016 pronuntata de Tribunalul Mehedinti in dosarul nr. 6290/111/2015;

cu ocazia inventarierii bunurilor mobile si imobile ale societitii SC BON
SERVICE SRL.

Prezentul proces verbal a fost incheiat cu ocazia inventarierii bunurilor societatii SC

Bon Service SRL care a avut loc in qu\Q\rQ ; {SL . VcQoQ_ Coveal ,nh"SU , jud. Mehedinti,
rezultatele inventarierii fiind consemnaté in tabelul de mai jos cu urmatoarele mentiuni:

l’Nr.cr[ Deﬁumire Nr. Bucati Valoare - Mentiuni -
contabila 12 ‘ _
'Cont 212-Constructii 1 1800 Nodo  lovwad A7 5Y )
Baza aM(_,\JQ

1 Convertizor 1 1200
2 Polizor unghiular 1 906.3 s Vokeo ) (o), A
3 Foreza-tip 1 131080 i 3 6\“%
4 Masina boltari 1 1802 WQM(M/\pW ;§ﬂ 6,%
5 It}l/f:t':;)nc:mpresor cu 1 ;20326.19 \L\e A\ o \L Q/ {)L‘m\g)‘ P @L{ -
6 Centrala Viadrus 1 221368 Flmet Jd, My
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Vagon de dormit 1 5800
i\(/f:ts&ga de taiat 1 3850 PQM,Q\ OLQ C %
9 Incarcator frontal 1 55454 i\) M {‘Lwd, Q@ e Ao
110 \lfllélr(:tloiompactor -1 14189.6 3 VV\:/Q @&k Qu&uk
11 |Vagon de dormit 1 4990 ti_v\rc/Q* db é&(,\)\
12 Statie betoane 1 96900
13 |Ifron 1 21000 &x (j\,@)IM thss s
14 Betoniera electrica 1 2398 S oadl _14,, Jf
15 Pompa beton 1 62851 P\.w Bk CQ& Cu il
16  |Vola Hanomag 1 44346 PM o\ (u B
17 | Foreza 1 35000 1 = ij_ A @“@P\ N
18 Statie de sortare 1 42507 Y C;LQ Chidss
19 |Macara electrica | 15650 }\J TGN
20 Placa compactoare 1 2435.65 P\ )\/\\\A@Qr (:QJ a .
B N b Ry Gooerr
22 Apa;fat sudura . 1 9444 .38 )
electrofuziune %W\o L &4 &,{d\u
23 Ciocan demolator 1 6048.39 S
L“24 DVD -camera vedere 1 2218.8 [re //l Al e 22 W' M
25 Remorca 1 2000 | ¥ A 2 gL L —
26 Autoturism ford 1 33189 P\J‘NLQ— Ao Cuosa MQ\W&Q{)UNS\
27 ﬁ;lﬁglia:tomera 1 56547 PU\;\ dl o’h o _ |
28 Autobasculanta Daf 1 65194 PU\/\\@«&/ /{9 €u Ui)‘l-/v
29  |Remorca 1 20059.8 @U\N}L Ha Elorss
30 Autoturism Peugeot 1 18302.52 (el Ao Lucnun
31 Semiremorca Fliegel 1 68810 r—lc,\,@@\ (Y ,;eb PO
32 Camioneta Mercedes 1 331452 i—)bw A A O D K_‘A =
33 él(.)l’{(s)&l:gse? 1 5645.17 N - Ny
34 | Autoutilitara 2000 Clvet R4 &M\Q ol
35 | Autoturism fiat 1 8105.37 ] '
il L o
37 Vagon 1 6200 3; Capoeh e &J&\N
38  |Autoutilitara Nissan 1 39573 g\,\,e/g_ A Cu S
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I‘39 Autocamion Renault 1 50300 ;\: P @) \’f/of e e i

cu pompa o oG

i

i40 il::;eiz)ok Acer 1 2258.04 Sg\\ﬁ&e il d & (’( ] di

41 CoamaRVR 10 |42 Pl s Gana

42 |Otel beton PC 52 25kg 4159 e T
43 |Sikaplast 10 120L 13108 e bl G,

44 |Piatra 0-70 260 Tone ' 1560 Poncts o Looua
45 |Ulei prista rolon 140L  [1331.4 Fooed & Cuoral
46 Motor electric 1 |187.02 Do, Ualey Gone
47  |Curea 1250 1 19.67 Poad i o
48 Bolturi excavator 1 1100 Puh do Q&ML
49  |Pinioane reductor 1 100 Pw/g“ e 77@/@,\6
50 |Vibrator ) 11500 dunch o Bane
51 |Lantgal 150 ik ds B,

52 Bucse tendon 1 10 V(QL\M/Q do Blerna
53 Filtru aer 1 170 ‘ A
54 |Filtru aer L 0 T
55 Filtru aer 1 70 -t
56 |Filtru aer 1 70 L
57 Rulment ) 1 1 e _(' g e
58  |Garnituri picon 1 3931.5 W
59 |Furtun Valva 1 16.12 .
60 Pinioane statie beton 2 1113.23 v__b__,/
61  |Sonda 1 12.09 i P
62 Bendix raba 1 74.19 —p—
63 Tija foreja 1 300 BN
64  !Sapapentru tija 2 250 A
65 | Tija foreza 2 [500 Chp
66  Roata dintata 1 18138 =H—
67  Pinion 1 300.38 b
68 Filtru aer 1 [257.04 A~
69 ) Agrafe v 130 351 /h/—"
70 Tije elastice 6 48 _Ll_/
71 Lacate franare 2 800 #_%f———
72 i;Telescop mercedes 1 500 ‘QT/

. :
73 | Lant draglina 1 185 a4
74| Placute frana 1 96.79 ,JE{;/’
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75 [Filttucombustibil | 1 5646 =L — |
76 | Disc ambreiaj strung | 2 i900 c<\g_”— \

Prezentul proces verbal a fost incheiat in dou exemplare, cdte un exemplar pentru
fiecare parte.

Semnatari:

SC BON SERVICE SRLprin__ IDAN R OX AL A

GLOBAL MONEY RECOVERY SPRL prin & A @l CT5 1N
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| BON SERVICE SRL

| FISA MIJLOC FIX | Grupa :212
Nr.inventar :21201 | Cod clasificare:1.1.2.
Nr.document provenienta:

Valoare inventar : 1,800.00

Amortizare lunara:
Denumirea mijlocului fix si caracteristice tehnice

CLADIRI,CONSTRUCTII |[Data darii in folosinta

| Anul :2001

‘ _____________________________
Accesorii | Data amortizarii complete

| Anul :2010

| Luna :IUNIE

| Durata funct:108 luni

\
\
\
\
\
\
\
| | Luna :MAI
\
\
\
\
\
\
| Loc folosinta:BAZA | Tip amortizare:Liniara

| IANUARIE \ |
| FEBRUARIE \ I
|MARTIE \ |
|APRILIE \ |
IMAT \ I
| IUNIE \ - |
| IULIE | |
| AUGUST | |
| SEPTEMBRI \ |
| OCTOMBRIE \ |
|NOIEMBRIE \ |
| DECEMBRIE | |

| Total an (281x): - |

| Val.ramasa de amortizat (21xx-281x-21x ) : |

ECOBAL V_2016[0101] 21/11/2016 Licenta ORDA 081/2001 Sn_ 1448161121

Raport evaluare Magazie-vestiar
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4.3 Localizare, plan de amplasament, schite

Conectati-va

Conectati-va
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4.4 Date de piata(oferte, tranzactii, etc)
Oferte proprietati comparabile

A
25000 €
Cumpara prin Creditul pentru
Acasa Bancpost si primesti Peste
2000 lei cadou! 60.000
e n - anunturi
Trimite mesaj = active.
. 0740 212 989
- -
5) Caransebes, judet Caras-
Severin
Vezi pe harta
|
e E - S /—\O
— Florica
. R Pe site din sep 2014
Vand spatiu comercial, 481 mp, Caransebes
Caransebes, judet Caras-Severin  Adaugat La 17:24, 4 decembrie 2016, Numar anunt: 100458480 Anunturile utilizatorului
(63 i pcce | osoie JEU
Raporteaza Tipareste
C Actualizeaza anuntul
Oferit de Proprietar Vanzare/Inchiriere Vanzare
Suprafata utila 481 m?
Finantare Cumpara acum prin creditul ipotecar de la Bancpost!
Vand hala in loc , str. Balta Sarata , nr. 1, jud. Caras Severin, situata la et Il, cu sup. utila
de . + parti comune intrare, hol intrare parter, casa scarii parter, casa scarii etaj |, casa scarii
et Il, acoperis, teren construit si neconstruit. (V]

https://www.olx.ro/oferta/vand-spatiu-comercial-481-mp-caransebes-ID6NwQ4.html#a36b00c05f; promoted

publl 0 & Contul Meu % Favorite  #8 Livrare Gratuita 2 Ajutor A
o marca russmeoia

Anina, spatiu comercial 1000 mp, s teren 4124 mp 175.000 EUR
@ Caras-Severin, Anina

= Mesaj ® Faoferta

* Adauga la favorite

© Reposteaza

« Promoveaza

8 Listeaza la imprimanta
# Sterge / Modifica

A Raporteaza

® Vizualizari: 74

IM Imobiliare
Vezi toate anunturile

Distribuie anuntul pe

00

Descriere

Anina, Spatiu comercial 1000 mp, S teren 4124 mp
Teren intravilan 4124 mp. Pe acesta platforma este o dladire de 1000 mp( 500 demisol si 500 parter)Spatiul este pretabil pt un magazin , depozit etc. Se v
accepta si variante de schimb.Pret 175.000 euro, Pretul este negociabil tel 0724.445.733 IM Imobiliare, numar loc e parcare: 40, suprafata utlla: 1000.00,

http://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/Anina-Spatiu-comercial-1000-mp-
S-teren-4124-mp/7b0f6c757a6{6254.html

Pagina 28


https://www.olx.ro/oferta/vand-spatiu-comercial-481-mp-caransebes-ID6NwQ4.html#a36b00c05f;promoted

Raport evaluare Magazie-vestiar

storia§ Anunturi ~  Ansambluri rezidentiale  Companii ~ Anunturi interationale Adauga anunt
eu

Depozite si teren aferent, Berzovia, jud. Caras-Severin
= ; N 57 000 €
epozit / Hala de vanzare, Berzovia, Caras-Severin - vezi pe harta

Da dlick pe poza principala din aceasta depozit / hala de vanzare ‘ K Resolute Lar
pentru a vedea toate pozele proprietatii in detaliu. b " g M 075 613 4222

S - - ] Contacteaza vanzatorul
D % : s Adresa ta de e-ma
Numarul tau de telefon
DECEareE) .
Sl - Sunt interesat de depozitul din acest

anunt. As dori sa primesc mai multe
informati despre el inainte de a programa
o vizionare. Multumesc

Vreau sa primesc oferte simiare

Trimite mesajul

© Harta (@ Tipareste [ Raporteaza

pret suprafata construita (m? tip proprietate
57000 € 950 m? industial
60 €/m?

suprafata teren (m?): 5 890 m* stare: necesita renovare

suprafata utila (m?): 753

Descriere anunt

Proprietatea este localizata in extravilanul localitatii Berzovia, in incinta fostei ferme zootehnice nr. 9, pe drumul DN 58B. Accesul
Ia proprietate se face din dreptul indicatorului de iesire din localitate spre Resita, pe partea stanga

Este alcatuita din:
. 1299 lei

rea lor. Afla mai multe detalii. - Continua

https://www.storia.ro/oferta/depozite-si-teren-aferent-berzovia-jud-caras-severin-ID1h T6.html#qgallery[1]

& Contul Meu # Favorite ¢ Livrare Gratuita 2 Ajutor + Adauga anunt A
Vanzare/inchiriere hala industriala 480.000 EUR
@ Caras-Severin, Resita 0728023514

& Mesaj 9§ Faoferta
A Raporteaza

® Vizualizari: 28

BANDASILA

Vei toate anunturile

Distribuie anuntul pe

000

Descriere

Situata in Resita, jud Caras-Severin, construita in 1975 si renovata complet in 2007 la standarde occidentale, formata din:
Teren 3.539 mp cu constructii

1- hala industriala v
- P+1E pentru productie si depozitare si

http://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/spatii-comerciale/hala-industriala/anunt/\VANZAREINCHIRIERE-HALA-
INDUSTRIALA/7b00647e7d6f655f.html
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Oferte chirii proprietati comparabile

Q

oLX

< Inapoi Anunturi Racasdia

imobiliare R

Birouri - Spatii comerci
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[CLTECTHE -+ ADAUGA ANUNT NOU

Get Google Chrome

Fast, simple & secure web browser for all your devices. Download now!

B X

Urmatorul anunt >

Inchiriez hala/depozit
Racasdia, judet Caras-Severin
Numar anunt: 84527354

(I3 i piace | oisrnie BN

\ Promoveaza anuntul

[ Adaugat de pe telefon La 08:50, 6 decembrie 2016,

C Actualizeaza anuntul

Oferit de Proprietar Vanzare/Inchiriere Inchiriere

Suprafata ufila 1200 m?

Inchiriez hala/depozit compus din cladire 800 mp si curte interioara 400 mp. Se afla langa

sosea (DN57) si dispune de sursa proprie de apa si curent trifazat. Mai multe etalii la
telefon.

[ https://adclick g.doubleclick net/pcs/click?xai=AKAOjst9mD1mH;Ya30pUnBndvSg8kSd2MInOT8KGwZ3tvJhoCM7IDBSCICCWANF p8XuxclSsikin... |

500 €

Negocisbil

TOP TELEFOANE 2016,
LA REDUCERE

L 0764 625 983 |

T

G) Racasdia, judet Caras-Severin
)

/ Vezi pe harta

A
o
Ciprian

Pe site din jun 2013

Anunturile utiizatorului

Raporteaza Tipareste

https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-hala-depozit-1D51Fgg.html#d55527dbdf

yrr

o

oLx

< Inapoi AnunturiResita > Imobiliare Resita > Birouri

atii comerci

Contul meu + ADAUGA ANUNT NOU

Get Google Chrome

Fast, simple & secure web browser for all your devices. Download now!

|23

Urmatorul anunt »

Spatiu depozitare

Resita, judet Caras-Severin
Numar anunt: 110875786
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N\ Fromoveaza anuni ’

Actualizeaza anuntul

Oferit de Proprietar Vanzare/Inchiriere Inchiriere

Ofer pentru inchiriere un spatiu de circa 200mp,constructie din caramida, curent trifazic.

Anunt adaugat prin aplicatia gratuita OLX.ro,
disnonihila nenini Andrid iNS <i Windows Phone
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Resita, judet Caras-Severin
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Pe site din mar 2012
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Raporteaza Tipareste
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Hale de inchiriat .
Caransebes, judet Caras-Severin  Adaugat La 20:53, 2 decembrie 2016, Numar anunt: 110533862 ‘. 0727 388 979
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Oferit de Proprietar Vanzare/Inchiriere Inchiriere l
Suprafata utila 300 m? /Q
Inchiriez hale pentru productie sau depozitare gurgu mihai
Pe site din sep 2013
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Pe site din sep 2015

Inchiriez Depozit in Caransebes, 1190 mp + teren 3900 mp,

langa Westim Anunturile utilizatorului
Caransebes, judet Caras-Severin  Adaugat La 10:23, 10 noiembrie 2016, Numar anunt: 89287886

(I3 imi piace | isrouie R Raporteaza Tipareste

‘\‘@ Promoveaza anuntul ¢ _J Actualizeaza anuntul

Oferit de Agentie Vanzare/Inchiriere Inchiriere
Suprafata utila 1190 m?

Inchiriez depozit in suprafata de 1190 mp, in zona Racovita, langa Westim, plus 3900 mp de
teren.

Pretul de inchiriere pentru depozit este de 2 euro/mp/luna.

Pretul de inchiriere pentru teren este de 2 euro mp/an.
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ID62DRc.html#c811bd0ab9
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