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SC EVALUAR SRL 1

Nr.AR 6954/17.11.2017
Ciitre: SC LAZAR & SOHNE SRL /SCP EXPERT SPRL

Vi inaintez evaluarea activelor corporale (bunuri mobile, imobile, stocuri, obiecte de inventar)
si a activelor necorporale (creante comerciale) aflate in patrimoniul societiii LAZAR &
SOHNE SRL.

Raportul de evaluare nr. AR 6954/17.11.2017 a fost intocmit la cererea SC LAZAR & SOHNE
SRL prin lichidator judiciar desemnat SCP EXPERT SPRL, in vederea stabilirii valorii de
piati si a prefului obtenabil in caz de vénzare fortati a patrimoniului SC LAZAR & SOHNE
SRL, patrimoniu format din imobile amplasate in judetul Arad, bunuri mobile, obiecte de
inventar, stocuri §i creante comerciale aga cum acestea au fost descrise in cererea de ofertd
nr.1268/03.10.2016 §i Procesul verbal de inventariere a patrimoniulai SC LAZAR & SOHNE
SRL incheiat la data de 31.07.2016.

Asa cum s-a precizat anterior, obiectul evaluirii il constituie patrimoniul SC LAZAR &
SOHNE SRL care este compus din :

- imobil amplasat in judetul Arad, municipiul Arad, Calea 6 Vénitori nr.l (teren
intravilan ocupat cu constructii nerezidentiale ce compun incinta administrativd si de
productie a SC LAZAR & SOHNE SRL)

- bunuri mobile si obiecte de inventar identificate pe raza judetului Arad (mijloace de
transport, mobilier, aparaturd birotic#)

- stoc de marfd identificat in municipiul Arad

- creante comerciale ale SC LAZAR & SOHNE SRL fafi de clientii s3i.

Am evaluat drepturile de proprictate detinute de SC LAZAR & SOHNE SRL asupra bunurilor
supuse evaludrii. Dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, tranzactionabil si
neafectat de eventuale sarcini, cu exceptia cazului in care s-a precizat altfel.

Baza evaludirii o constituie valoarea de piati a proprietiitii imobiliare, aceasta ficand obiectul
Standardului International de Evaluare SEV 100 — “Cadrul general”, standardul fiind aplicabil
valorii de piat3 a unei proprieté{i imobiliare si elementelor conexe ale acesteia.

Tipul de valoare estimat : valoarea de piati.

La cererea SC EXPERT SPRL evaluatorul a realizat si o indicatie a prefului obtenabil in caz de
vinzare fortatd a patrimoniului evaluat (numitd in continuare valoare de vénzare fortatd in

cadrul raportului de evaluare).
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SC EVALUAR SRL

Data evaluiirii este data de 15.11.2017.

Cursul valutar utilizat in calcuie a fost de 4,6482 lei/1 Euro.

In vederea evaluirii activelor am inspectat bunurile mobile §i imobile, am efectuat o analiz a

pietei imobiliare locale si nationale,

A

in functie de informatiile disponibile, caracteristicile

proprietitii, am stabilit metodele de evaluare adecvate scopului evaluidrii. Aplicarea acestor

metode a avut ca rezultat o serie de valori, care interpretate si conciliate, an dus la estimarea

valorii de piat# a activelor.

Acest raport confine un numir de 37 pagini inclusiv anexele (documente, fotografii, fise de

calcul, extrase din surse de publicitate imobiliari $i mobiliar¥).

in urma intocmirii raportului de evaluare am ajuns la opinia ci valorile de piatd si de vinzare
fortatd a patrimoniului SC LAZAR & SOHNE SRL ce face obiectul evalusrii sunt :

VALOAREA DE PIATA : 13.641.451 LEI echivalent a 2.934.782 Euro

VALOAREA DE VANZARE FORTATA : 6.693.341 LEI echivalent a 1,439.986 Euro

Cele doud valori sunt defalcate pe fiecare categorie de bunuri in cadrul tabelului de mai jos:

CENTRALIZATORUL BUNURILOR SUPUSE EVALUARN
PROPRIETAR BUNURI : SC LAZAR & SOHNE SRL

Nrot | Categorie de bunuri | Valoare inregjstrare (o) Valoare de piata Valoarea de vanzare fortata
Jei; {Eura} {let? (Euro:
1| Bunuri imobile §.318.8-200 7.083.857 1524003 3.865.121 §38.20D)
-teren 0,09 1.785.205 386.050 986.813 21235
-constricti 6.518.332.00 3.289.652 1.138.058 2500308 §25.520
2|Bonuri mobife 11.337.556,81 3327239 T15.812 1.212.3¢2 239237,
-bunuri identificate 9.688 559.26 3.327.239 T15.812 1112302 239267
-bunuri neidentificate 1.619.197.75 0 0 0 0
3|Stocur 1.811 5.9.51 1.814.750 38320 §07.37§ 193.210
4[Creante comercizle 2.063.963,05 L2972 233.533 5226 151.729)
3|Obiecte de ittventar 349.607,15 1at833 31116 72317, 15.558]
TOTAL BUNURIEVALUATE 21.884.120,52] 13.641.451 2.934.782 6.603.331 1.439.985]

Valorile propuse nu includ TVA.

Estimarea celor dous valori (valoarea de piati §i valoarea de piati fortat#) este prezentatd in

cadrul anexelor prezentului raport de evaluare care cuprind documente juridice gi financiar

T eyatiiaR)

-~ Raport de evaluare pentru bunurile mobile, imobile 5i creantelor aflate in patrimoniul

SC LAZAR & SOHNE SRL -—

\ o\ SR
\3

-

A

SR



SC EVALUAR SRL 3
contabile despre bunurile evaluate, fotografii ale bunurilor, fise de calcul, extrase din surse de

publicitate imobiliard gi mobiliard utilizate la estimarea valorii bunurilor.

Opinia evaluatorului referitoare la valoarea estimata in ipoteza unei ,,vinziri forfate” este
valabili numai la data evaludrii, aceasta putdnd fi nereald pentru o eventuald executare a
patrimoniului, In cazul in care conditiile de piati si circumstantele vanzarii pot fi diferite.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atit timp cét pe piata specifica bunurilor evaluate nu
vor fi schimbiri esentiale, dupi aceasti datd fiind necesard o reevaluare. In cazul in care
evolutiile pietei financiare prezintd un salt important, sau pe piata specifici apar modificéri
semnificative ale elementelor (noi sau vechi) ce pot influenta semnificativ valoarea activelor,

se impune de asemenea, o reevaluare a bunurilor.

Considerentele evaluatorului privind valoarea estimati sunt:
- evaluarea este o opinie asupra unei valori;
- valoarea a fost exprimatéd tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative §i aprecierile exprimate in prezentul raport;
- activele ce fac obiectul prezentului raport au fost evaluate in starea §i
configuratia existenti la data evaluérii/inspectiei
- valoarea este o predictie;
- valoarea este subiectivi;
- valoarea nu contine T.V.A.
Raportul de evaluare a fost intocmit pe baza standardelor, recomanddrilor si metodologiei de
lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din

Roménia).

Evaluator autorizat,
Céandea Mircea Gabriel
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SC EVALUAR SRL 4
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SC EVALUAR SRL 5

CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific faptul ci afirmatiile
prezentate i sustinute in acest raport sunt adevirate §i corecie. De asemenea, certificim ci
analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate §i
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile i concluziile noastre personale, fiind
nepdrtinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certificim c4 nu avem nici un interes
prezent sau de perspectiva in privinta activelor care fac subiectul prezentului raport de evaluare
si nici un interes sau influenti legatd de pirtile implicate.

Suma ce ne revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si
favorizeze clientul si nu este influentaté de aparifia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile
si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandirile i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia). Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.
Bunurile evaluate au fost inspectate personal de céitre evaluator in prezenta reprezentantilor SC
LAZAR & SOHNE SRL. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenti semnificativi
din partea nici unei alte persoane.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in
conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.

Evaluator autorizat,
Ec.Céinde
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SC EVALUAR SRL 6

1. SINTEZA RAPORTULUI

* Obiectul evaluiirii : imobiliziri corporale §i necorporale inregistrate in situatiile
financiare §i documentele juridice ale societitii LAZAR & SOHNE SRL.

* Scopul evaluirii : stabilirea valorii de piaf4 si unei indicatii asupra valorii de vinzare
forfatd a patrimoniului SC LAZAR & SOHNE SRL. Valorile estimate in cadrul
prezentului raport vor fi utilizate in cadrul procedurii de insolventa,

o Utilizatorii raportului de evaluare ; SCP EXPERT SPRL si SC LAZAR & SOHNE
SRL.

» Drepturile de proprietate evaluate : am evaluat drepturile de proprictate detinute de
citre SC LAZAR & SOHNE SRL asupra bunurilor inregistrate in situatiile financiare
si documentelor juridice ale societiitii, pornind de la ipoteza ci dreptul de proprietate
este integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale sarcini, cu exceptia
cazului in care s-a precizat altfel.

¢ Data evaluirii : 15.11.2017.

¢ Data inspectiirii activelor evaluate : bunurile au fost inspectate in mai multe etape,
vizionarea efectundu-se in perioada martie - noiembrue 2017, ocazie cu care au fost
efectuate fotografii si au fost culese informatii despre acestea,

¢ Elementele de tip exceptional : nu sunt.

e Tipul de valoare estimat : valoarea de piati. La cererea destinatarului raportului s-a
realizat $i o indicatie a valorii de vanzare fortat} a bunurilor.

* Moneda raportului de evaluare este EUR, ia cursul de 4,6482 lei/EUR din data de
15.11.2017.

¢ Valoarea de piati 5i de vinzare fortati propusi de evaluator pentru bunurile supuse

evalulrii este de ;

VALOAREA DE PIATA : 13.641.451 LEI echivalent a 2.934.782 Euro
VALOAREA DE VANZARE FORTATA : 6.693.341 LEI echivalent a 1.439.986 Euro

GEE,
Y0 N\
Lenrp UARY
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CENTRALIZATORLL BUNURILOR STPUSE EVALUARI
PROPRIETAR BUNURI : SC LAZAR & SOHNE SRL

Cele dous valori sunt defalcate pe fiecare categorie de bunuri in cadrul tabelului de mai jos :

Mreet | Categorie de bumoni | Veloare imegistrare (ed) Valoare de piata Valogres de vanzare fortata
(ei (Eurey Hid)] {Euro;

1|Bunuri imobile 6318 4200 1.083.857 1522020 3.895.121 838200
-teren 0,03 1.791.208 386.000 986.813 212300
-constnacki 6313 8+2 20 5.289.652 1.138.0520 25120308 625.550]
2| Bunuri mebile 11.337.556,81 3.321.239 TI8[ 1.112.362 239.257
-bunud identificate 9.638.359.08 3327239 715.842) 1.112.302 239297
~bunnei neidentificate 1.629.197.75 L 0 0 0
3| Stocuri 1.31+.738 51 L.B14.750 350420 £37.375 195.219]
+|Creante comerciale 2.053.963.05 1.270872 273433 305206 151729
5| Obiecte de inventar 358.007,15 144.635 31116 2317 15.558}
TOTAL BUNURIEVALUATE 21884 .120,52 13.6+1.451 293382 6.693.341 1.439.586]

Valoarea de piati si cea de vanzare forfatii propusi nu include TVA.

o fintocmirea lucririi : raportul de evaluare a fost intocmit de cétre evaluator autorizat

Céandea Mircea Gabriel, membru ANEVAR cu legitimatia 11186.

uALUARS
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SC EVALUAR SRL 8

2. PREMISELE EVALUARII

2.1. Ipoteze si ipoteze speciale
Acest raport de evaluare a fost redactat pe baza urmétoarelor ipoteze:

- bunurile au fost evaluate la solicitarea SC LAZAR & SOHNE SRL prin SCP
EXPERT SPRL in vederea stabilirii valorii de piatd si a unei indicatii privind
valoarea de vinzare fortati a activelor

- situafia juridicA a bunurilor a fost descrisi conform informatiilor si
documentelor puse la dispozitia evaluatorului de citre proprietarul bunurilor. Se
presupune ci dreptul de proprietate asupra imobilelor evaluate este deplin;

- toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile gi fotografiile
bunurilor sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sd-gi faci o imagine
referitoare la bunurile evaluate;

- se presupune ci nu existi aspecte ascunse sau invizibile a proprietitii,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mici sau mai mare.
Nu se asumd nici o responsabilitaie pentru asemenea situatii sau pentru
obfinerea studiilor tehnice necesare pentru descoperirea lor; evaluatorul nu a
inspectat pértile ascunse ale constructiilor evaluate

- se presupune ci proprietifile imobiliare sunt in concordanti cu toate
reglementérile locale §i republicane privind mediul inconjuritor si cu toate
reglementdrile §i restrictiile urbanistice;

- nu a fost observati de evaluator existenta unor materiale considerate a fi
periculoase, la nivelul proprietitii, evaluatorul neavénd calitatea i calificarea si
detecteze aceste substantfe

- evaluatorul a utilizat la estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, fiind posibild §i existenta altor informatii de care acesta nu avea
cunostin{i.

- raportul de evaluare a fost realizat pentru stabilirea valorii de piati si a unei
indicatii privind valoarea de vinzare fortati a bunurilor in cadrul procedurii de
insolventd a debitorului SC LAZAR & SOHNE SRL;

- valoarea obtinuti prin aplicarea metodelor de evaluare nu are voie si fie

utilizate in alte evaluiri si dac este utilizatd, valoarea nu este valabild ,_5’“'5?73 " )
-—- Raport de evaluare pentru bunurile mobile, imobile §i creantelor gflate in patrimoniul \- ;:.\8“‘_'4 v
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SC EVALUAR SRL 9
- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare

consultanti sau si depuni mirturie in instanf¥ relativ la proprietatea in
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil

- evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesars
pentru a misura si garanta ci locatia, limitele §i dimensiunile bunurilor imobile
asa cum au fost ele indicate de proprietar §i descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale/releveele prezentate evaluatorului

- prezentul raport s-a intocmit pentru estimarea valorii de piafi §i de vénzare
fortat® a bunurilor identificate si descrise in raport in ipoteza in care aceasta
corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconcordantd intre
proprietatea identificatd gi cea din documentele de proprictate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimati si proprietatea atestati de documentele
de proprietate dar pistreazi validi valoarea estimati pentru proprietatea
identificaté in raport.

Ipoteze speciale: nu sunt.

2.2.0biectul evaludrii
Asa cum s-a precizat anterior, obiectul evaludrii il constituie patrimoniul SC LAZAR &
SOHNE SRL care este compus din :
- imobil amplasat in judeful Arad, municipiul Arad, Calea 6 Vénitori nr.l (teren
intravilan si constructii nerezidentiale ce compun spatiul de productie §i administrativ al
SC LAZAR & SOHNE SRL)
- bunuri mobile si obiecte de inventar identificate pe raza judefului Arad (echipamente,
mijloace de transport, mobilier, aparatur biroticd)
- stoc de marfd identificat in judeful Arad
- creante comerciale ale SC LAZAR & SOHNE SRL fati de clientii s3i.

2.3.Scopul evaludrii
Scopul evaluirii este stabilirea valorii de piatd §i a unei indicatii privind valoarea de vanzare
fortats a activelor proprietatea SC LAZAR & SOHNE SRL.

2.4.Utilizarea evaluiirii (Instructiunile evaludirii)
Raportul de evaluare este destinat spre utilizarea SCP EXPERT SPRL in cadrul procedurii de
insolventd a debitorului SC LAZAR & SOHNE SRL.

--- Raport de evaluare pentru bunurile mobile, imobile 5i creantelor aflate in patrimoniul \'-':?“_‘;q{,}‘
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SC EVALUAR SRL 10
2.5.Drepturile de proprietate evaluate

Am evaluat drepturile de proprietate detinute de citre SC LAZAR & SOHNE SRL. Dreptul de

proprietate este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale sarcini, cu

exceptia cazului in care s-a precizat altfel.

2.6.Tipul de valoare estimat

Valoarea de piati. Conform Standardului de evaluare SEV 101 — Termenii de referinti ai
evaludrii, ,,Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, infre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in
cunogtintd de cauzd, prudent §i fird constrdngere.”
Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
din Roménia edifia 2017 :
SEV 100 — Cadrul general
- SEV 101 - Termenii de referintd ai evalufrii
- SEV 102 - Implementare
- SEV 103 - Raportare
- SEV 210 - Active necorporale
- SEV 220 - Magini, echipamente gi instalatii
SEV 230 — Drepturi asupra proprietiitii imobiliare
- SEV 400 — Verificarea evaluérilor
- GEV 620 - Evaluarea bunurilor mobile

- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

2.7.Data evaludrii

La baza efectuiirii evaludirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii
noiembrie 2017, dat¥ la care se consideri valabile ipotezele luate in considerare §i valorile
estimate de citre evaluator.

Data evaludrii este data de 15.11.2017.

Data raportului de evaluare este data de 17.11.2017.

2.8.Moneda in care se exprimi valoarea estimati

Moneda raportului de evaluare este EUR, la cursul de 4,6482 lei/EUR din data de 15.11.2017.

I,{;.’.'ﬁa?_;_;\
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SC EVALUAR SRL 11
2.9.Modalititi de plati

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare, reprezinti valoarea bunurilor
evaluate care nu include T.V.A, si este considerats a fi platitd integral (cash), firi conditii de
platd deosebite (rate, leasing etc).

2.10.Inspectia proprietatii
Inspectia activelor evaluate s-a realizat de citre evaluator in perioada martie — noiembrie 2017
in prezenta reprezentantilor SC LAZAR & SOHNE SRI.

2.11.Sursele de informatii utilizate
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost :

* informafii privind situatia juridicd a activelor puse la dispozitie de cétre destinatarul
raportului de evaluare prin dna. Anghel Dana Simona respectiv procesul verbal de
inventariere a patrimoniului incheiat la data de 31.07.2016

e informatii privind situatia juridici si financiar-contabils a activelor puse la dispozitie de
cétre dna. Milaimare Aurica din partea SC LAZAR & SOHNE SRL

* Standardele de Evaluare a Bunurilor din Roménia editia 2017

* lucrarea “Evaluarea proprietéitii imobiliare” din Colecfia Biblioteca ANEVAR

o Catalogul “Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire pentru clidiri industrial,
comerciale §i agricole, constructii speciale”, editura IROVAL Bucuresti 2010

* informatii disponibile pe Internet §i in ziarele “Vand si cumpir”, ,Imobiliare”, ,,Piata
Aradului”, informaii verbale furnizate de ciitre reprezentanti ai unor agentii imobiliare
din judeful Arad sau de citre proprietari de proprietifi similare tranzactionate sau

oferite spre vanzare.

2.12, Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Prezentul raport de evaluare va fi utilizat numai de citre destinatarii declarati ai raportului,
respectiv SC LAZAR & SOHNE SRL prin SCP EXPERT SPRL. Utilizarea raportului este
limitatd doar la destinatari §i numai in scopul utilizirii valorii de piatii §i eventual a pretului
obtenabil in cazul vinzirii fortate in cadrul procedurii de insolven{l. Valoarea estimati pentru
activele evaluate nu are voie si fie utilizats in alte evaludri si daci este utilizatsi, valoarea nu
este valabili.

Continutul acestui raport atit in totalitate sau

evaluatorului) nu va fi difuzat in public prin publicitate, relatii publice, stiri sau alte medii de

a

in parte (in special concluziile, identitatea

informare fird aprobarea scrisi a evaluatorului. pea N
Y e
' puALUAR
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1.1dentificarea activelor evaluate
Asa cum s-a precizat anterior, obiectul evaludrii il constituie patrimoniul SC LAZAR &
SOHNE SRL care este compus din :

- imobilul situat in Arad, Calea 6 Vinitori nr.l. Identificarea acestora s-a ficut in
prezenta reprezentantilor SC LAZAR & SOHNE SRL care au indicat evaluatorului
imobilul supus evaluirii

- bunuri mobile identificate pe raza localititilor Arad (bunuri mobile, obiecte de
inventar) si Buteni (mijioace de transport), identificate de evaluator in prezenta
reprezentantilor SC LAZAR & SOHNE SRL care au indicat evaluatorului bunurile
mobile supuse evaluirii

- stoc de marfid identificat In municipiul Arad in cadrul incintei din strada Calea 6
Véaniitori

- creante comerciale ale SC LAZAR & SOHNE SRL fagi de clientii sdi, datele despre
aceste active i-au fost puse la dispozitie evaluatorului de citre dna. Milaimare Aurica
din partea compartimentului financiar-contabil al proprietarului activelor.

Evaluatorul a evaluat numai bunurile imobile §i mobile pe care le-a identificat in prezenta
reprezentantilor SC LAZAR & SOHNE SRL sau in baza documentelor ce i-au fost puse la
dispozitie. Bunurile Inregistrate in evidentele financiar-contabile ale SC LAZAR & SOHNE
SRL care nu au putut fi identificate de citre evaluator au fost trecute pe o listi separati,
existdnd situatii cAnd denumirea bunurilor din lista de inventar nu corespunde cu denumirea
bunurilor/utilajelor existente, in unele cazuri corelarea scripticului cu fapticul fiind anevoioasd,
este posibil ca bunurile si fie inregistrate in listele de inventariere cu denumiri gresite sau

incomplete care au ficut imposibils identificarea lor pe teren

3.2.Situafia juridici a activelor
fn perioada inspectrii activelor si pénd la data elaboririi efective a raportului de evaluare
reprezentantii proprietarului activelor evaluate au pus la dispozitia evaluatorului urmitoarele
documente, in baza ciirora s-a elaborat prezentul raport de evaluare :
< Procesul verbal de inventariere a patrimoniului SC LAZAR & SOHNE SRL incheiat la
data de 31.07.2016

. " g A . .-""\
% Acte juridice — contract de vénzare-cumpdrare, extrase CF, planuri, relevee ,@%‘2‘% \
ey aLUAR
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+ Cirgile de Identitate a Vehiculelor pentru bunurile mobile de tipul mijloacelor de

transport
+«» Situatia mijloacelor fixe ale societ#tii la data de 31.07.2016
% Situatia obiectelor de inventar ale societ#tii la data de 31.07.2016
+ Situatia clientilor societitii la data de 31.07.2016
< Situatia stocurilor societitii la data de 31.07.2016.

3.3. Prezentarea bunurilor imobile evaluate

Bunul imobil evaluat este amplasat in judetul Arad, municipiul Arad, Calea 6 Véniitori nr.1
(teren infravilan ocupat cu constructii nerezidentiale ce compun incinta administrativéa si de
productie a SC LAZAR & SOHNE SRL.
Incinta din Calea 6 Vindtori nr.1 are o suprafati de 8.220 mp categoria curti constructii. Pe
teren se afli clidiri administrative si de productie, cabind poarti ce insumeaz3 o suprafafi
desfigurat totald de 11.328 mp. Cea mai mare parte a terenului neconstruit este ocupat cu
platforme betonate, In aceasts incintd se desfisoar¥ activitatea financiar-contabild §i cea de
exploatare (de productie) a SC LAZAR & SOHNE SRL.
Proprictatea evaluatii este amplasati in intravilanul municipiului Arad, pe Calea 6 Vanitori
care este o zond mixtd, aici intAinindu-se atit proprietiti rezidentiale (blocuri de locuinte si
case/vild cu terenul aferent) cét si nerezidentiale (incintele industriale Feroneria, Frigorifer,
ICIM Arad, Penitenciarul Arad, c#i ferate industriale private §i de transport marf3i si célétori
apartindnd CFR).
Calea 6 Vénitori are ca limite Calea Aurel Vlaicu §i soseaua de centurd, avind o lungime de
cca. 4 km, proprietatea aflandu-se la o distanté de cca. 0,5 km de Calea Aurel Vlaicu.
Accesul este facil, auto, pe stradd asfaltatd si terestru. Proprietatea beneficiazé de un iluminat
stradal bun. Gradul de construire in zon4 este de cca. 70%.
in zona unde este amplasati proprietatea a fost previzuti inainte de sfarsitul anului 2008
Inceperea construirii unui spatiu comercial de tip mall gi de blocuri de locuinte, in acest sens a
fost achizifionat terenul de la intersectia Calea Aurel Vlaicu cu Calea 6 Vénitori de la fosta
fabrici de mobildi IMAR si au fost demolate clidirile dar pand in momentul de fati
constructiile nu au inceput, fosta incintd IMAR fiind in momentul de faté teren viran.
Amplasamentul proprietitii este apropiat de:

v Mijloace de transport in comun — Stafii de tramvai §i autobuz (cca. 500m) pe Calea

Aurel Vlaicn
v" Supermarketuri si magazine (Atrium Mall la distanti de 600 m)
ki, .

v Gara Arad la distanti de 1 km /},’“{
AT
_gMA LUAR!
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Proprictatea evaluati se afli in zona industriald a Caii 6 Vénitori, la mijlocul distantei intre

Calea Aurel Vlaicu i calea feratd Arad-Curtici, unde se mai afld §i incintele industriale ale
Frigorifer i ICIM Arad si fosta incinti a fabricii de mobild IMAR Arad ale céirei constructii an

fost demolate aproape in intregime. In zoni sunt disponibile toate refelele de utilititi publice,

proprietatea evaluati fiind racordats la retelele de energie electricd, ap#, canalizare, gaz metan
si telefonie.

Accesul la proprietate este facil si se face direct din Calea 6 Vénitori, accesul sa face pietonal
si auto. In urma inspectiirii in teren a imobilului evaluatorul a constatat ci existd delimitari
fizice de tipul mprejmuirilor ale proprietitii evaluate in raport cu proprietifile invecinate
numai pe laturile de vest, est si sud. In vecinitatea proprietitii se afld terenuri libere de
constructii din fosta incintd IMAR si Calea 6 Véindtori.

Proprietatea este compusé din teren in suprafagi de 8.220 mp pe care sunt amplasate mai multe
constructii descrise cum urmeaza : depozit castel, fabrica produse de carne, corp administrativ,
cladire post trafo, cabind portar.

Sunt realizate bransamentele constructiilor de pe proprietate la retelele municipale de energie

electricd, canalizare, apd, gaz metan si telefonie.

Depozit castel

¥ Cladire cu regim de indltime P+7E din care numai parterul si etajele 1-5 sunt realizate
complet

v Suprafaii construitd parter : 2.290,79 mp; suprafata etajele 1-5 : 1.383,20 mp
(dimenstunile fiecirui etaj sunt de 66,50 x 20,80 m); suprafata desfisurati a cladirii :
9.207 mp (dimensiunile constructiei sunt conforme cu planurile puse la dispozitia
evaluatorului de citre personalul SC LAZAR & SOHNE SRL)

v Cladire cu fundatii de cirimidi §i beton, stilpi de beton, inchideri cu zidirie de
ciramids, acoperis cu sarpanti si invelitoare tabld, cu finisaje medii la parter i partial
la etajul 1 (gresie, faiants, tencuieli si zugriveli exterioare si interioare, tavane false la
birourile de la etajul 1, tmplirie PVC cu sticld termopan la usi si ferestre), cu instalafii
electrice, sanitare, de incilzire, telefonie, supraveghere video, alarmé antiefractie numai
la parter si partial la etajul 1; la restul etajului 1 i integral la etajele 2-5 finisajele sunt
inferioare si nu sunt realizate instalatii. Existi 2 lifturi de marfi ce pot deservi etajele 1-
5

v' compartimentare : la parter — spafiu de procesare carne §i spatii de depozitare, spatiu
centrald termicd, atelier electrice, magazie scule, culoare de acces; la etajul 1 /sp __Lu\
administrative, culoare, vestiare, grupuri sanitare, sali mese angajati. Partial sp{',pu}?ll'ex P\
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SC EVALUAR SRL 15
la acest nivel este necompartimentat §i neamenajat — pardoseli de beton, fird tencuieli

interioare, fird instalatii; la etajele 2-5 : spatii necompartimentate neamenajate firs
folosint actuald

Fabrica produse carne

v' Clidire cu regim de iniltime parter

v Suprafati construitd desfiguratd : 1.780 mp (suprafata constructiei a fost estimati de
evaluator in baza planurilor ce i-au fost puse la dispozifie de cétre personalul SC
LAZAR & SOHNE SRL)

v' Cladire cu fundatii de beton, stélpi de beton, inchideri din panouri prefabricate de tip
sandwich, cu instalatii electrice, sanitare §i de incHlzire, cu finisaje medii (gresie,
faiantd, tencuieli si zugriveli exterioare gi interioare, tAmpléirie PVC cu sticld termopan
la ferestre, ugi glisante industriale), cu instalatii electrice, sanitare, de fincilzire,
supraveghere video, alarma antiefractie

v’ compartimentare : spafiu de procesare carne si spatii de depozitare, spatii de ambalare,

pregiétire comenzi §i expediere marfuri gi birou gestionari.

Corp administrativ

v' Cladire cu regim de ingltime P+1E

v Suprafati construiti parter ; 158 mp; suprafata etaj 1 : 158 mp (dimensiunile fiecirui
nivel sunt de 8,24 x 19,20 m); suprafata desfigurati a clidirii : 316 mp (dimensiunile
constructiei sunt conforme cu planurile puse la dispozitia evaluatorului de cétre SC
LAZAR & SOHNE SRL)

v Cladire cu fundatii de beton, pereti exteriori si de compartimentare din zidirie de
cirimidi, acoperis cu sarpant3 metalicd cu Invelitoare de tabld, finisaje medii (gresie,
faiangi, tencuieli si zugriveli exterioare gi interioare, tavane false, timplirie PVC cu
sticli termopan la usi gi ferestre), cu instalatii electrice, sanitare, de incilzire, telefonie,
supraveghere video, alarmi antiefractie

v compartimentare : la parter - spatii administrative, saldi mese, magazin desfacere

produse proprii; la etaj — spatii administrative.

Cladire post trafo
v Clidire cu regim de indiltime parter

v Suprafati construiti desfsuraté a cladirii : 10 mp
/' ‘“47\
et !.Lu l!‘—\
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v Clidire cu fundafii de beton, pereti exteriori si de compartimentare din zidirie de
caramidy, acoperis tip terasd cu invelitoare de tabla, finisaje medii, instalatii electrice

Cabind portar

v Cladire cu regim de inilfime parter

v Suprafati construiti desfagurati a claidirii : 15 mp

v Clidire cu fundatii de beton, pereti exteriori si de compartimentare din zidérie de
ciiriimidi, acoperis tip terasé cu invelitoare de tabl3, finisaje medii, instalatii electrice,

sanitare si de Incilzire

fn curtea proprietitii mai exista o casd pompe si o statie de epurare proprie. Terenul neconstruit

aferent incintei este in cea mai mare parte ocupat cu platformi betonati.

3.4, Prezentarea bunurilor mobile evaluate

Bunurile mobile evaluate sunt amplasate in judetul Arad (municipiul Arad, comuna Buteni).

Sunt active corporale ce se Inscriu in categoria mijloacelor fixe.

Bunuri evidentiate in cadrul grupei 205 gi 208 — sunt programe informatice si licente ale
programelor informatice (Windows, Microsoft Office, antivirusi, programe de contabilitate,
softuri centrali telefonic#), majoritatea sunt uzate moral §i nu se mai gésesc spre vinzare pe
piata de profil din Roménia sau striinitate. Sunt foarte greu vandabile Intrucét cererea
pentru astfel de programe este extrem de redusi

Bunuri evidentiate in cadrul grupei 2131 — echipamente tehnologice — agregate frig ce
asigurd functionarea depozitelor frigorifice pentru pistrarca materiei prime i produselor
finite, echipamente specifice pentru prelucrat carne §i fabricat produse din carne — magini
de tiiat carne, celule de afumare si fierbere, mese de lucru, cérucioare pentru transport §i
manipulare produse, vitrine frigorifice pentru pastrat sau comercializat produse alimentare,
sunt bunuri in stare de functionare, exceptie fac citeva agregate frigorifice defecte

Bunuri evidentiate in cadrul grupei 2132 - mobilier, aparaturd biroticd, echipament de
protectie — céntare electronice, case de marcat, imprimante, computer tip laptop,
majoritatea functionale dar supuse uzurii fizice §i mati ales morale

Bunuri evidentiate in cadrul grupei 2133 — mijloace de transport — cuprinde céteva
autoturisme pentru transport persoane (Skoda, Mercedes, Toyota) si mijloace de transport
utilizate de proprietarul lor la activitatea sa curentd de transport (comercializare a
produselor perisabile de carne (autoutilitare frigorifice Mercede, autotractor, semiremorc

frigorificy). O parte din bunuri sunt in stare de functionare, cele care nu circulau gﬁﬁtg
H 1]

' r'_U..'iJLE'“'
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inspectiei/evaluirii avind defecte ce impun semnificative (1.500-3.000 Euro pentru

punerea in stare de circulafie) iar un numir restrins sunt bunuri pretabile pentru
dezmembrare (valorificare la fier vechi)

- Bunuri evidentiate in cadrul grupei 214 — mobilier, aparaturii birotics, echipament de
protectie - aici sunt cuprinse in principal mobilier de birou; calculatoare

- O parte din bunuri mobile identificate de evaluator nu au fost evaluate, ele fiind bunuri
mobile incluse In clidire sau incintd §i care asigurd functionalitatea optimi a incintei
(agregatele frig — majoritatea montate in clidire in perioada 2002-2004, burdufuri de
etangare la usile de acces TIR, centrale termice, statie de epurare a apei, motoare pentru

porti acces, ugi ale cladirii etc).

3.5. Prezentarea stocurilor societitii

fn principal stocurile societatii LAZAR & SOHNE SRL sunt constituite din materii prime —
carcase carne de potc, produse finite, condimente, alte bunuri necesare activitiitii de exploatare
— etichete, folie ambalat, clipsuri, caserole plastic. Stocurile sunt inregistrate in evidentele
contabile la valoare de productie sau de achizitie. La valoarea de inregistrare a stocurilor se
adaugd adaos comercial nu §i TVA, astfel incét prin vénzarea stocurilor se pot obtine venituri
mai mari decét valoarea de inregistrare in contabilitate a stocurilor. fn general stocurile sunt
perisabile (materii prime, produse finite) cu durata de valabilitate de la citeva zile pani la
céteva luni. Sunt produse cu rulaj ridicat, ce trec prin circuitul bani — materii prime — productie

— comercializare — bani de reguls intr-un interval de pani la 60 zile.

3.6. Prezentarea obiectelor de inventar

Obiectele de inventar evaluate se impart in general in cteva gestiuni respectiv :

- Bunuri evidentiate in cadrul gestiunii ,,Echipament de lucru” — sunt bunuri folosite de cétre
personalul direct productiv — halate, sorturi alimentare, incilifiminte (cizme alimentare,
bocanci, mocasini, pantofi protectie)

- Bunuri evidentiate in cadrul gestiunii ,,intretinere” : acroterma, polizor, roabi zincati

- Bunuri evidentiate In cadrul gestiunii ,,Obiecte de inventar in folosintid™ : mobilier de birou,
aparatur# biroticl (calculatoare, imprimante), telefoane mobile
Bunuri evidentiate in cadrul gestiunii ,,Productie” : bunuri folosite in activitatea de

prelucrare a ciirnii — termometre, forme de presat, cirucioare produse, navete

LopAUs
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3.7. Prezentarea creantelor comerciale

Creantele comerciale ale SC LAZAR & SOHNE SRL sunt reflectate in balanta clientilor
anexatd procesului verbal de inventariere din 31.07.2016. La data de 14.09.2017 a fost pusi la

dispozitia evaluatorului situatia actuald a soldurilor contului de clienti, informatii despre starea

actuald a fieclirui client ce inregistra solduri, stadiul recuperirii creantelor sau al demersurilor
intreprinse pentru incasarea sumelor datorate de cétre clienfi. Functie de datele puse la
dispozitie si de discutiile evaluatorului cu compartimentul financiar-contabil s-a estimat

valoarea de piati si de vanzare fortatdi a creantelor comerciale.

3.8. Analiza pietei activelor evaluate

Piata imobiliar3 se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr# in contact n scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbé drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii,

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul siu este fix. Pietele
imobiliare nu sunt piete eficiente: numérul de vanzitori si cumpdéritori care actioneazi este
relativ mic, proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpérare,
ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum gi si fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéandit, mirimea
avansului de plats, dobénzile, etc.. In general, proprietatile imobiliare nu se cump¥ri cu banii
jos iar daca nu exista condifii favorabile de finantare tranzactia este periclitatd. De obicei
procesul de vAnzare al proprietéfilor imobiliare este lung.

De multe ori pirtile implicate in tranzactionarea proprietétilor imobiliare sunt suficient de bine
informate iar actele de vinzare-cumpirare nu au loc in mod frecvent gi de cele mai multe ori
piata imobiliari nu este transparentd, informatiile despre prefurile de tranzactionare sunt
disponibile intr-un numdr restrins de cazuri.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea §i oferta de proprietiti
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins,
existind aproape intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd care poate s fie favorabil la un
moment cererii 5i defavorabil ofertei sau invers.

Datorité tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piaté si mésura in care acegtia sunt
afectati de factori endogeni §i exogeni proprietitii. fn functie de nevoile, dorintele, motivatiile,

. . . . . . . - 5 A
localizarea, tipul si vArsta participantilor la piafi pe de o parte §i tipul, amplasarea, de{&gﬁ \
=uaLUAR]
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restrictii privind proprietitile, pe de alti parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare

(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la rdndul lor, pot fi impértite
in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a piefei
si dezagregare a proprietitii.

Piata imobiliard nerezidentiald din Arad

Sectorul comercial : este inactiv, numirul de oferte de vinzare pentru acest tip de proprietiti
este mediu iar numirul tranzactiilor este sciizut, mai activi fiind piata inchirierilor de spatii
comerciale.

Sectorul industrial : aceasti piati nu este o piati activd, la nivelul municipiului Arad
inregistrindu-se un numir mediu de oferte de vénzare s§i inchiriere pentru proprietiti
industriale dar cercrea este redusi, de aici rezultd extrem de putine tranzactii si inchirieri.
Sectorul spatiilor de birouri : aceastdi piati nu este o piatd activ, la nivelul municipiului Arad
inregistrandu-se un numr mediu de oferte de vanzare si inchiriere pentru proprietiti de birouri
dar numirul tranzactiilor este redus in timp ce pe piata inchirierilor este o activitatea mai buni
decét pe piata vanzirilor.

Sectorul terenurilor : tranzactiile cu terenuri intravilane cu destinatie civild si industriald sunt
reduse numeric, desi oferta este medie. Sectorul terenurilor extravilane este un sector activ,
unde cererea pentru terenuri agricole arabile este destul de ridicatd §i unde se inregistreazi un
numér mediu de tranzactii.

Piata specificd proprietitii imobiliare din Arad, Calea 6 Vindtori nr.1:

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice, in cazul proprietitii evaluate, s-au investigat o

serie de factori, incepénd cu tipu! constructiilor, folosinta gi utilitatea acestora. Aceasta este o
proprietate industriald, situatd in municipiul Arad, zona industrial¥ str.Calea 6 Vénitori din
cartierul Vlaicu al municipiului Arad.

Piata imobiliard specifici se defineste ca fiind piata proprietitilor imobiliare de tip
industrial/depozitare, piatd a cdrei arie geografici se poate defini ca fiind intdinitd in
majoritatea zonelor mediane i periferice din municipiul Arad.

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliars, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprictate care este disponibil
pentru vénzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o pia# datd, intr-o anumitd perioadd de
timp. Existenta ofertei pentru 0 anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indic3 gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta de proprietiti similare din municipiu este medie, ofertantii de spatii industriale/

depozitare sunt in general persoane juridice care doresc si valorifice prin vnzare sau inchiriere
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spatiile excedentare sau care au ca obiect de activitate inchirierea astfel de spatii. De asemenea

se mai vind proprietiti similare ca urmare a executiei unor garantii bancare.

Din punct de vedere al investitiilor in proprietéti imobiliare, dobénzile ridicate influenteazi
piata imobiliar3, ficind-o mai putin atractivd pentru investitii.

Calitatea clidirilor similare cu cele evaluate este inferioara raportat? la cele care se construiesc
de nou, ceea ce face ca pretul care se poate obtine din vinzare sau chiriile si fie mai reduse
raportat la cele noi construite.

fn zona delimitatd existi un stoc mediu de proprietiiti de acest tip, iar gradul de ocupare a
constructiilor este ridicat.

fn municipiul Arad sunt urmétoarele principale platforme industriale: Platforma Industriald
Imotrust (cartier Vlaicu — Calea Aurel Vlaicu 28-32) - spatii din panouri prefabricate,
Platforma Industriald Imotrust (cartier Aradul Nou - str.Bicaz 1-5) — hale cu structura de beton
si zidarie, Platforma Industriali Azoma (cartier Sanicolaul Mic - str.Flacdra 1) - hale cu
structura de beton si zidarie, Platforma Industriald Campul Linistii (cartier Vlaicu - str.Campul
Linigtii) - hale cu structura de beton si zidérie, Platforma Industriald Padurii (cartier Parneava —
Alfa - str.Padurii) - spatii din panouri prefabricate si hale cu structura de beton si zidarie, Zona
Industrials Vest (la iesire spre Nadlac §i granita cu Ungaria, unde este amplasati proprietatea
evaluats), Parcul Micalaca Est (la iegirea spre Deva §i Bucuresti), Parcul Industrial UTA
(cartier Vlaicu, in spatele stadionului UTA), incinta Frigorifer (cartier Vlaicu — Calea 6
Véanjtori) - hale cu structura de beton si zidérie. Spatiile industriale/logistice noi, realizate cu
tehnologii §i materiale de constructie moderne sunt oferite spre vénzare la prefuri cuprinse in
intervalul de 280 — 480 Euro/mp suprafats desfisuratd inclusiv terenul aferent, iar ofertele de
inchiriere sunt cuprinse in intervalul de 2,50-3,50 Euro/mp suprafafi utils. S-a studiat si piata
terenurilor destinate dezvoltiirii de proprietiti industriale/logistice, observandu-se existenta
unei piefe inactive, pe care se inregistreazi pufine tranzactii si oferte de tranzactionare.
Majoritatea ofertelor pentru terenuri industriale/logistice din municipiul Arad se incadreaza in
intervalul de 35-50 Euro/mp. In momentul de fafd sunt disponibile spre vénzare terenuri
amplasate mai ales 1n zonele periferice ale municipiului, respectiv : Micalaca Est (iesire spre
Deva), Zona Industrial Sud (Arad-Zadareni), Calea Aurel Vlaicu (iegire spre Nadlac §i granita
cu Ungaria), DN Arad-Timigoara, DN Arad-Oradea, DJ Arad-Curtici §i zona Centurii de Nord.
Oferta este destul de ridicats §i depiseste cererea care in momentul de fafd este redusi.
Prefurile de ofert3 au scizut cu cca.40-50% fatéi de luna septembrie a anului 2008.

Preturile de ofertd pentrn terenuri din zone / incinte industriale similare cu zona industriald

unde este proprietate evaluatd sunt : 45-70 Euro/mp in zona Micalaca Est, 40-90 Euro/mp pe
/ w Sl
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Calea Zimandului, de 20-30 Euro/mp in zona adiacenti Caii Zimandului, 8-25 Euro/mp in zona

Centurii de Nord a Aradului.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezints numirul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinfa pentru cumpirare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumité piatd,
intr-un anumit interval de timp.

in cazul proprietatii analizate, luind in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
cererea manifestat? pentru constructii industrial/prestiri servicii din municipiul Arad.

fn principal, cei interesati de achizitia sau inchirierea unor proprietafi similare cu cea analizati
sunt persoanele juridice care desfdsoard activitate industriald/depozitare, comerciald sau de
prestiiri servicii (firme cu activitate de productie, depozitare i manipulare marfuri, activitate de
transport intern si international).

Cererea se manifestd mai ales pentru proprietiti care si dispund de principalele utilititi
(electricitate, apa, canalizare, gaz metan). Sunt ciutate spatii la care accesul s fie facil si care
si fie intr-o stare tehnicd buni. Cererea de proprietiti imobiliare de tip industrial/depozitare

similare este medie spre redusy, fiind foarte sensibild 1a cregterea preturilor §i modalitatile de

finantare.
Echilibrul pietei

In prezent cererca de constructii industriale/depozitare este redusd in comparatie cu oferta
existentd pe piati.

Valoarea unei proprietii{i industrial/prestiri servicii depinde, pe léngd pozitionare, de utilititile
pe care le ofers, de posibilitifile de acces (auto, feroviar), adecvarea functionals, calitatea
tehnici a constructiilor etc.

fn zona proprietitii imobiliare subiect oferta este destul de scdzutd, jar calitatea spatiilor este
una superioard raportati la majoritatea celor existente la nivelul intregului judet Arad
(constructii industrial/depozitare de tip vechi sau mai noi dar ridicate intr-un orizont de timp
mai indepértat).

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considerd ci piata propriettii
imobiliare specifice activului supus evaludrii se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior

celui al ofertei ceea ce poate fi numiti o piata a cumpiiriitorilor si chiriasilor.

Piata bunurilor mobile:
- Piata bunurilor evidentiate in cadrul grupei 2131 — Echipamente tehnologice — sunt in

principal bunuri utilizate de proprietarul lor la activitatea sa curenta de exploatare a cérnii.

/ﬁlm\
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Aceste bunuri au o piati limitats, inactivdl intrucét cererea o reprezinti numai persoanele
fizice sau juridice ce actioneaz in domeniul industriei alimentare

Piata bunurilor evidentiate in cadrul grupei 2134 — mobilier, birotici — nu este o piatd
activi. Majoritatea calculatoarelor au o vechime ce se incadreazi intre 5 - 12 ani i sunt
uzate moral, fiind integral amortizate, majoritatea nu se mai giisesc spre vinzare pe piafa de
profil din Roménia sau striingtate. Sunt foarte greu vandabile Intrucit cererea pentru astfel
de calculatoare este extrem de redusi

Piata bunurilor evidentiate in cadrul grupei 2132 - mobilier, aparaturi biroticd, echipament
de protectic — céntare electronice, case de marcat, imprimante, computer tip laptop,
majoritatea functionale dar supuse uzurii fizice i mai ales morale, este o piat cu nivel de
activitate mediu

Piata bunuri evidentiate in cadrul grupei 2133 — mijloace de transport — este o piaté inactiva
in momentul de fafli, oferta este foarte mare iar cercrea este redusi, fiind un raport de
dezechilibru major intre cerere si ofertd, raport care este favorabil cererii. Este o piatd a
cumpiritorului, Tendinta este de sciidere a preturilor de oferti i tranzactionare. fn general
cererea pentru mijloace de transport marfi este reprezentati de societiiti comerciale care
actioneazi in domeniul transportului intern si international de bunuri, care folosesc
autotractoare, semiremorci sau ansamble de autotractoare cu semiremorci la desfisurarea
activititii lor, in timp ce cererea manifestatii de persoanele fizice pentru vehiculele de marf

este extrem de redusi.
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4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1. Cea mai bunii utilizare a terenului considerat liber

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietifii selectati
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru
necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolul urmitor al lucrérii.

Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild §i legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urm#toarele situatii:

e cea mai buni utilizare a terenului liber

e cea mai buni utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineascd patru criterii. Ea
trebuie si fie:

e permisibild legal

¢ posibili fizic

e fezabild financiar

¢ maxim productivd

Utilizarea curentii se presupune a fi cea mai buni utilizare daci nu existi indicatii din
piatii sau alti factori care si conduci la concluzia ci existi o alti wutilizare care ar
maximiza valoarea subiectului evaluirii. (Paragraful 33 GEV 630, Standardele de

Evaluare a bunurilor 2017)
Astfel, pentru terenul amplasat in Arad, Calea 6 Vénitori nr.1 in opinia evaluatorului cea mai

buni utilizare este cea curentd respectiv proprietate industriala.

4.2. Cea mai buni utilizare a proprietitii considerati construiti

Pentru fiecare imobil in parte s-a analizat de cétre evaluator care este cea mai bund utilizare.
Astfel, pentru terenurile construite in opinia evaluatorului cea mai buni utilizare a imobilelor
respective este :

¢ industriald pentru incinta din municipiul Arad, str.Calea 6 Véndtori nr.1.

--- Raport de evaluare pentru burnwrile mobile, imobile 5i creangelor aflate in patrimoniul \ ;-:Sflh,x’ 4
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4.3. Procedura de evaluare

Estimarea valorii s-a fiicut In scopul stabilirii valorii de piati a activelor, in conditiile unei
libere posesii §i considerdnd cea mai bunj utilizare a proprietitii.
Conform Standardului de evaluare SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluirii, ,,Valoarea de
piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludirii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtiniioare,
dupd un marketing adecvat i in care pérfile au actionat fiecare in cunogtingd de cauzd, prudent si
Jard constrdngere.
Metodologiile recomandate in estimarea valorilor de piati includ metoda patrimoniali, metoda
comparatiei directe §i metode de randament.
Pentru elaborarea raportului de evaluare care are ca finalitate estimarea valorii de piatd a
proprietétii imobiliare au fost parcurse mai multe etape:
¢ documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
e inspectia amplasamentului/bunurilor, inspectia bunurilor, fotografierea si verificarea
practica a concordantei situatiei din teren cu informatiile din documentele furnizate;
¢ discutii purtate cu reprezentanti ai proprietarului imobitului;
s stabilirea limitelor gi ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;
o selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;
e deducerea i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se
{ind seama la derularea tranzactiei;
o analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluifirii; aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea
valorii activului;

o stabilirea valorii de piat¥i a proprietitii (activului).

4,4, Evaluarea bunurilor imobile
Evaluatorul a folosit la estimarea valorii de piat# a bunului imobil, in functie de informatiile
furnizate de citre client, proprietarul bunurilor §i informatiile publice disponibile pe piata
bunurilor imobile, metodele cele mai adecvate scopului evaludrii.
Pentru determinarea valorii de piati a proprietitii, tinind cont de informatiile disponibile,
cantitatea si calitatea lor, evaluatorul a aplicat urmétoarele metode:

- abordarea prin costuri

- abordarea prin capitalizarea veniturilor

—
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Prin aplicarea acestor metode s-au obfinut o serie de valori, care au fost interpretate de citre

evaluator i prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a

proprietdfii imobiliare,

Evaluarea terenului.
Metoda comparagiei directe se utilizeaz} la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber
pentru scopul evaludirii. Metoda este cea mai utilizatd si preferatd atunci cdnd existi date
comparabile.
Prin aceasti metodi prefurile §i informatiile referitoare la loturi similare, sunt analizate,
comparate §i corectate in functie de asemin3ri §i diferentieri. Elementele de comparatie sunt:
drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile pietei (la data vanzdrii), localizarea,
caracteristicile fizice, utilitatile disponibile, zonarea i cea mai buni utilizare. Elementele de
comparare care diferd, de la caz la caz, sunt : caracteristicile fizice, adici suprafafa §i forma,
lungimea si fatada, topografia, localizarea §i vederea,
Zonarea este deseori criteriul de baz# pentru selectie, deoarece amplasamentele din aceeasi
zond sunt cele mai comparabile. Ca reguld generald, cu cit sunt mai multe sau mai mari
deosebirile intre proprietatea evaluati si cele comparabile, cu atit e mai mare posibilitatea de a
ajunge la valori eronate.
Evaluatorul va putea lua in considerare i preturi de ofertd (nenegociate), desi acestea sunt mai
putin credibile (preturile din ofertele de vanzare sunt mai mari, iar cele din ofertele de
cumpirare sunt mai mici decét preturile negociate).
In general, pentru fiecare criteriu de comparare sunt necesare corectii ale prefurilor din
tranzactiile comparabile. Miarimea corectiilor depinde de datele disponibile, putind fi
exprimate fn mod absolut (in moneda) sau relativ (procente).
Corectiile pentru drepturile de proprietate, finantare, conditiile pietei si conditiile de vanzare se
fac inaintea celor referitoare la localizare §i caracteristicile fizice. Toate corectiile trebuie
prezentate in raportul de evaluare, intr-o form# logic¥ i ugor de infeles.
Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasificd in doul categorii:

- Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statisticd, analiza grafic3, analiza

evolutiei, analiza costurilor, analiza datelor secundare;
- Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului; interviuri
personale.

Tinénd cont de tipul proprietifii imobiliare evaluate (teren), la aplicarea metodei comparatiilor

directe asupra proprietitii subiect, am utilizat analiza comparatiilor pe perechi de date. L
TR
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Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor imobiliare care au

consecinti variatii ale prefurilor plitite pe piata imobiliari.

Elementele de comparatie de bazi sunt :

Drepturile de proprietate transmise — corectia se face pentru a reflecta diferentele intre
proprietitile inchiriate cu chiria pietei §i cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria
pietei.

Conditiile de finantare — corectiile sunt ficute pentru situatii in care cumpdritorul obtine
din partea vinzitorului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalenti cash;
Conditii de vénzare — corectiile pentru conditiile speciale reflectd motivatia cumpéritoralui
si a vinzitorului;

Conditiile pietei — corectiile se referd la modificérile pietei ce au apdrut intre momentele
diferite in timp la care s-au realizat tranzactiile;

Localizarea — ajustirile se fac atunci cnd caracteristicile de amplasare ale proprietitilor
comparabile difer’ fati de cele ale proprietatii evaluate;

Caracteristicile fizice — corectiile se referd la diferente in dimensiunile cladirii, calitatea
constructiilor, stilul arhitectural, materialele de constructie, vérsta, conditia, utilitatea
functionald, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de mediu;

Caracteristicile economice — ajustiirile se referd la atribute ale proprietiitii imobiliare care
afecteazi profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului, structura
chiriagilor, nivelul chirilor, conditiile de inchiriere, data expirdrii contractului de inchiriere,
optiunile de refnnoire §i clauzele de inchiriere;

Utilizarea — evaluatorul trebuie si evidentieze orice diferent3 intre utilizarea existentd sau
cea mai buni utilizare a unei proprietiifi imobiliare comparabile §i utilizarea proprietitii
evaluate;

Componente non-imobiliare ale valorii — cuprind elemente de definire a personalititii
cladirii, afacerea ce are loc in clidire si alte elemente care nu constituie pérti ale proprietatii

imobiliare, dar fac parte din pre.

Pentru evaluarea terenului aferent proprietitii imobiliare analizate, s-au avut in vedere

urmiitoarele considerente:

o suprafata de teren este de 8.220 mp ;

¢ la baza evaludrii a stat analiza celei mai bune utiliziri (C.M.B.U.) care
reprezinty - utilizarea rezonabild, probabild si legal a unui teren liber sau
construit care este fizic posibils, fundamentat adecvat, fezabild financiar si

are ca rezultat cea mai mare valoare;
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e avind in vedere utilizarea actuali a terenului §i contributia cladirilor la

valoarea amplasamentului, cea mai buni utilizare a fost consideratd in
ipoteza terenului liber.

e valoarea terenului in starea actuald s-a determinat avénd ca bazii de pornire
valoarea de piati a terenului liber in Zona respectivi;

e valoarea de piagi a fost preluatd din informatiile existente privind
tranzactii/oferte/cereri cu terenuri libere, furnizate de publicatii locale,

agentii imobiliare, oferte/cereri internet.

Abordarea prin cost, cunoscuti §i sub denumirea de metoda antreprenorului, este recunoscuti in
multe tiri. fn orice aplicatic, abordarea prin cost estimeazii valoarea prin estimarea costurilor
de achizitionare a terenului §i de construire a unei noi proprietifi, cu aceeasi utilitate, sau de
adaptare a unei proprietiti vechi pentru aceeasi utilizare, fir#i costuri legate de timpul de
constructie/adaptare. Costul terenului se adaugs la costul total al constructiei. (Daci este cazul,
in mod uzual se adaugi la costurile de constructie §i stimulentul/profitul promotorului). Abordarea
prin cost stabilegte limita superioard pni la care piata ar pléti in mod normal pentru o proprietate
anumiti, cand aceasta ar fi novi. Pentru o proprietate veche, pentru estimarea unui pret care
reflectd aproximativ valoarea de piati, se scad unele alociri (repartiziiri) pentru diferitele
forme de depreciere cumulati (deteriorare fizicii; depreciere functionald sau tehnologici; si
depreciere economicii sau externi). in functie de cantitatea de informatii de piatd disponibile
pentru efectuarea caliculelor, abordarea prin cost poate conduce la o indicatie directsi a valorii de
piafd. Abordarea prin cost este foarte utild pentru estimarea valorii de piati a unei constructii
intentionate a fi construits, a proprietitilor cu scopuri speciale §i a altor proprietiti care nu se
tranzactioneazi in mod frecvent pe piafi.

Evaluarea constructiilor

Metoda costurilor a fost utilizati pentru determinarea valorii actuale a cladirilor.

Aceasti metods de evaluare consti in determinarea, prin metoda expusd mai jos, a valorii de
inlocuire (“de nou™) a clidirii, din care se scade deprecierea acumulati.

Valoarea de_inlocuire reprezintdi costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la

data evaludrii, o clidire cu utilitate echivalentd cu cea a clidirii evaluate, folosind materiale
moderne, normative, arhitecturd gi planuri moderne, existente la data evaludrii.
Principalele tipuri de deprecieri care pot afecta o clidire suni: deprecierea fizicd,

neadecvarea functionald si deprecierea economicd (din cauze externe).

-—- Raport de evaluare pentru bunurile mobile, imobile gi creantelor aflate in patrimoniul \ N SR /
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Evaluarea s-a realizat utilizind catalogul “ Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire pt.

Clidiri industriale, comerciale si agricole, constructii speciale”, editat de Editura Iroval in 2010
si coeficientii de actualizare valabili pentru perioada 1 august 2017 — 31 iulie 2018.

Diminuarea valorii de inlocuire, pentru obtinerea valorii rimase, s-a ficut pe baza deprecierii
cumulate, constatate pe teren, respectiv deprecierea fizici, neadecvarea functionali si
deprecierea economici (din cauze externe).

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregirii. Prin aceasti metodd se analizeazi
separat fiecarc cauzd a deprecierii, se cuantifici si apoi se totalizeazi o sumi globali.
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clidire §i cu care opereazi aceasti metodi
sunt;

- deprecicrea fizicd - este evidentiatd de rosdturi, cézaturi, fisuri, infestiiri, defecte de
structurd etc

- neadecvarea funcfionald — este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor gi echipamentelor atagate.

- depreciere economica - se datoreazd unor factori externi proprietitii imobiliare cum ar
fl modificarea cererii, utilizarea proprietétii, amplasarea in zoni, urbanismul, finantarea, etc.
Gradul de depreciere fizica a fost stabilit tindnd seama de urmitoarele aspecte de ordin general:
- durata de viat3 consumati pentru structura de rezistenti;

- starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si durata lor normali de viati;

- starea instalatiilor, durata de viati, nivelul de reparatii sau inlocuire, datele execut¥rii
acestor lucrari;

- utilitatea imcbilului pentru determinarea valorii de piati.

Calculul constructiilor prin metoda costului de inlocuire net se prezinti in cadrul anexelor

prezentului raport de svaluare.

Abordarea prin venit

Prin aplicarea metodelor de randament se estimeazéi valoarea unei afaceri, a unei participatii sau a
unei actiuni prin calcularea valorii prezente a beneficiilor viitoare. Valoarea unei intreprinderi sau
a unei proprietiti imobiliare este valoarea rezultati din utilizarea tuturor factorilor componenti ai
proprietatii.

Valoarea de randament reprezintd suma tuturor fluxurilor nete pe care le poate genera o
intreprindere sau o proprietate pentru definditorii s#ii, ludnd in considerare factorul timp si factorul
risc. Deci o proprietate imobiliard are o valoare de randament exclusiv in cazul in care este

inchiriat3 pentru un orizont de timp rezonabil si este profitabili.

0y
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Capitalizarea reprezintd tehnica de transformare a unui venit anual constant sau care creste cu o

rati anuali constant3 in capital.
Capitalizarea se exprim4 astfel:
V=
unde F-fluxul anual luat in considerare
c-rata de capitalizare
Tinand cont de conditiile generale ale zonei pentru fluxul anual s-a estimat venitul net ce ar
rezulta din inchirierea constructiilor in decursul unui an, luindu-se in considerare urmitoarele
elemente :
_  veniturile ce se pot obtine din inchirierea cldirilor si terenului sunt obtinute de pe
piata imobiliard
- un grad anual de ocupare mediu a constructiilor si platformei betonate
- cheltuielile anuale cu impozitul pe cladire, asigurarea constructiei si alte cheltuieli
administrative sunt calculate procentual functie de costul de inlocuire net al
censtractiilor
- rata de capitalizare luati in calcul a fost cea de la imobile similare de pe piafa
judetului Arad (corelatd cu rata de capitalizare (yeld-ul) pentru proprietiti
industriale conform revistei publicate de ANEVAR ,,Valoarea oriunde este ea”).

4.5. Evaluarea bunarilor mobile

Metodologiile utilizate in mod curent pentru estimarea valorii de piatd a bunurilor mobile
includ abordarea prin comparatia vanzirilor, abordarea pe bazi de venit si abordarea pe bazi
de cost.

Abordarea prin_comparatia vinzirilor implicd comparatia dintre vinzirile recente (sau
oferte) de active identice sau similare cu proprietatea in cauzd, pentru a ajunge la o indicatie a
valorii acesteia.

Abordarea pe bazi de venit ia in considerare valoarea prezentd a beneficiilor viitoare ca
procedeu de misurare a valorii unei proprietéti.

Abordarea prin cost se bazeazi pe afirmatia ci un cumpdirdtor prudent i informat ar pléti

pentru un bun cel mult costul de productie al unui inlocuitor cu aceeasi utilitate.

Abordarea pe bazi de venit : nu s-a aplicat deoarece nu s-au avut la dispozitie informatiile
necesare aplicirii in mod adecvat/relevant

Abordarea prin cost: nu s-a aplicat dat fiind faptul c& cele mai multe dintre bunuri sunt vechi si

nu existd bunuri identice / similare noi care si permit¥ aplicarea metodei. féfif'lﬁ“u}\
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Metoda comparatiei vinzirilor este o tehnicd de comparare cantitativi, care studiaza relatiile
indicate de datele pietei recurgind la cuantificarea diferentelor intre proprietatea subiect gi
proprietifi comparabile. Pentru a aplica aceasti tehnic#, evaluatorul analizeazi tranzactii
comparabile, in scopul de a determina dac3 acestea au caracteristici inferioare, superioare sau
egale fafi de proprietatea evaluatd si stabileste corectii absolute ale comparabilelor fafd de
proprietatea subiect evaluati.

Metoda consti in analiza unor tranzactii recente de bunuri similare sau comparabile cu
subiectul.

Datorita volumului mare de date spre analizat si faptului ca informatiile privind caracteristicile
tehnice ale bunurilor comparabile nu sunt cunoscute cu o suficienta acuratete, s-a realizat o
evaluare globala a bunurilor mai ales acolo unde existau bunuri identice/similare. Evaluarea s-a
realizat prin compararea bunurilor oferite spre tranzactionare cu bunurile subiect, incadrarea
bunului evaluat intr-un interval de valori minime §i maxime §i estimarea valorii de piat¥ tinand
seama de faptul ¢ ofertele de vénzare sunt negociabile, de starea tehnicd a bunului evaluat si
de cererea redusd in general pentru bunuri mobile, mai ales pentru cele aproape specializate

care se vénd rar sau chiar deloc.

4.6. Evaluarea obiectelor de inventar
Metodologiile utilizate Th mod curent pentru estimarea valorii de piati a obiectelor de inventar
includ abordarea prin comparatia vanzrilor, abordareca pe bazi de venit §i abordarea pe bazi

de cost.

Abordarea prin_comparatia vanzirilor implici comparatia dintre vénzdirile recente (sau

oferte) de active identice sau similare cu proprietatea in cauzi, pentru a ajunge la o indicatie a
valorii acesteia.

Abordarea pe bazii de venit iz Tn considerare valoarea prezentd a beneficiilor viitoare ca
procedeu de mésurare a valorii unei proprietati.

Abordarea prin cost se bazeazi pe afirmatia ci un cump?ritor prudent si informat ar plati

pentru un bun cel mult costul de productie al unui inlocuitor cu aceeasi utilitate.

Abordarea pe bazi de venit : nu s-a aplicat deoarece nu s-au avut la dispozitie informatiile
necesare aplicérii in mod adecvat/relevant

Abordarea prin cost: nu s-a aplicat dat fiind faptul ¢ cele mai multe dintre bunuri sunt vechi si

nu exist bunuri identice / similare noi care s permit3 aplicarea metodei.
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Metoda comparatiei vinzirilor este o tehnic3 de comparare cantitativi, care studiazi relaiile

indicate de datele piefei recurgind la cuantificarea diferentelor intre proprietatea subiect gi
proprietdfi comparabile. Pentru a aplica aceastd tehnicd, evaluatorul analizeazi tranzactii
comparabile, in scopul de a determina daci acestea au caracteristici inferioare, superioare sau
egale fatd de proprietatea evaluatd si stabileste corectii absolute ale comparabilelor fagi de
proprietatea subiect evaluati.

Metoda constd in analiza unor tranzactii recente de bunuri similare sau comparabile cu
subiectul.

Datorita volumului mare de date spre analizat si faptului ca informatiile privind caracteristicile
tehnice ale bunurilor comparabile nu sunt cunoscute cu o suficienta acuratete, s-a realizat o
evaluare globala a bunurilor mai ales acolo unde existau bunuri identice/similare. Evaluarea s-a
realizat prin compararea bunurilor oferite spre tranzactionare cu bunurile subiect, incadrarea
bunului evaluat intr-un interval de valori minime §i maxime si estimarea valorii de piati tinind
seama de faptul ci ofertele de vinzare sunt negociabile, de starea tehnici a bunului evaluat i
de cererea redusi in general pentru bunuri mobile, mai ales pentru cele aproape specializate

care se vind rar sau chiar deloc.

4.7. Evaluarea stocurilor

Evaluarea stocurilor s-a ficut utilizind metoda comparatiei vanzirilor, .

Evaluarea bunurilor din prezentul raport s-a efectuat in vederea determinirii valorii de piati a
acestora, tinindu-se seama de inflatie, utilizarea gi starea lor, precum si de pretul pietei.

Prin operatiunea de evaluare, s-a realizat actualizarea valorii rimase a bunurilor mobile care au
fost vizionate de ciitre evaluator pentru a putea aprecia starea acestora, respectiv gradul de
uzurd fizicd gi morald a bunurilor inventariate, utilitatea gi valoarea de piati.

Evaluatorul a estimat valoarea utilitifii bunurilor, luind n calcul caracteristicile fizice,
functionale si economice. Considerind marfurile supuse evaludirii ca o proprietate corporald
mobild, bunurile pot fi vindute la cel mai bun pret grupate, avind in vedere scopul final
economic.

Avénd in vedere cele prezentate, valoarea de piatd a bunurilor mobile este datdi practic de
valoarea de utilizare, Valoarea de vinzare fortatd, este suma care ar putea fi primitd in mod
rezonabil, din vénzarea unei proprietdti, intr-o perioadi de timp prea scurtd pentru a fi
conformd cu perioada de marketing necesari, specificatii in definitia valorii de piati. Valoarea
de piatd a bunurilor mobile supuse evaludrii se bazeazi pe ideea ci un cumpiritor prudent nu

va pldti mai mult pentru acestea decét costul pentru achizitionarea de pe piatd a unui substitut,
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la fel de util. Luéind in considerare toate aspectele prezentate, ca bazi de evaluare a bunurilor

mobile, s-a aplicat metoda comparatiei vAnzirilor.

Stocul de bunuri este reflectat in balanta sintetic a stocurilor cantitativ si valoric Ia pretul de
achizitie sau de cost (productie), care nu include TVA si nici adaosul comercial practicat de
ctre societate. Ca urmare evaluatorul considerd c# valoarea de piati a stocului de marf3 este

dat de preful de achizitie care este neafectat de TVA si de adaosul comercial specific.

4.8. Evaluarea creanfelor comerciale

Creantele comerciale ale SC LAZAR & SOHNE SRL sunt reflectate in balanta clientilor anexati
procesului verbal de inventariere din 31.07.2016. La data de 14.09.2017 a fost pusi la dispozitia
evaluatorului situatia actuald a soldurilor contului de cliengi, informatii despre starea actuald a
fiecarui client ce Inregistra solduri, stadiul recuperdirii creantelor sau al demersurilor intreprinse
pentru incasarea sumelor datorate de citre clienti. Functie de datele puse la dispozitie si de
discutiile evaluatorului cu conducerea societatii s-a estimat valoarea de piati si de vinzare forfati
a creantelor comerciale, Au fost ajustate soldurile conturilor in care erau inregistrate creantele
comerciale, ajustirile au avut la bazi concluziile unei analize prealabile a clientilor si a
probabilititii de incasare a sumelor datorate de acestia societitii LAZAR & SOHNE SRL.

4.9. Analiza rezultatelor si concluzie asupra valorii

in urma aplicirii metodelor de evaluare considerate a fi cele mai relevante pentru scopul
evaludrii §i de cantitatea si calitatea informafiilor existente pe piata bunurilor evaluate
evaluatorul estimeazd ci valoarea de piatd globali a activelor supuse evaludrii, aflate in
patrimoniul SC LAZAR & SOHNE SRL este

13.641.451 LEI echivalent a 2.934.782 Euro

La cererea SC EXPERT SPRL evaluatorul a realizat si o indicatic a prefului obtenabil in caz de
vénzare fortati a patrimoniului evaluat (numit valoare de véanzare fortati in cadrul raportului de

evaluare).
Valoarea de vénzare fortatd a patrimoniului SC LAZAR & SOHNE SRL este

6.693.341 LEI echivalent a 1.439.986 Euro
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Cele doui valori sunt defalcate pe fiecare categorie de bunuri in cadrul tabelului de mai jos :

CENTRALIZATORLL EUNURILOR SUPUSE EVALUARII

PROPRIETAR BUNURI: SC LAZAR & SOHNE SRL

Neert | Categorie debunuri | Valoare inregistrare (led) Valoare de piata Yaloarea de vanzare fortata
{lei Eurs; idei {Euro)
1 |Bunuri imobile 6.318.842.00 7.083.857 LI2.000 3855121 838202
~|-teren 0.0 1.764.205 386.000 936.813 212300
-constructii 6318 84205 3.289.652 1138003 2.509.308 625.950
2|Bunuti mobile 11.337.536.81 3.327.23% 715.812 1112362 239.297
-bunur identificate 963835906 3327339 715812 1.112.362 239297
-bunun neidentificate 1649197 75 0 4 0 0
3| Stocuni 1.814.749.51 1.814.75C 380420 637375 155219
4|Creante comerciale 2.063.955,05 1.270.972 273433 785.226 131,728
3|Obiecte de inventar 335.007,15 14:.633 31.116 72317 15.555]
TOTAL BUNURIEVALUATE 21.884.120,52 13.641.451 2932782 6593341 1.439.986]

Valorile propuse nu includ TVA.

Estimarea celor doud valori (valoarea de piafd si valoarea de piafii fortats) este prezentatd in

cadrul anexelor prezentului raport de evaluare care cuprind documente juridice si financiar

contabile despre bunurile evaluate, fotografii ale bunurilor, fise de calcul, extrase din surse de

publicitate imobiliard $i mobiliard utilizate la estimarea valorii bunurilor.

Opinia evaluatorului referitoare la valoarea estimata in ipoteza unei ,,vinziri fortate” este

valabild numai la data evalufirii, aceasta putind fi nereald pentru o eventuald executare a

patrimoniului, in cazul in care conditiile de piati §i circumstaniele vanzirii pot fi diferite.

Astfel,

raportul de evaluare este valabil atit timp cét pe piata specifica bunurilor evaluate nu

vor fi schimbéri esentiale, dupi aceasti dati fiind necesari o reevalvare. In cazul in care

evolutiile pietei financiare prezint¥ un salt important, sau pe piata specifici apar modificiri

semnificative ale elementelor (noi sau vechi) ce pot influenta semnificativ valoarea activelor,

se impune de asemenea, o reevaluare a bunurilor,

Considerentele evaluatorului privind valoarea estimati sunt:

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;
- valoarea a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;
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- activele ce fac obiectul prezentului raport au fost evaluate in starea si

configuratia existenti la data evaluirii/inspectiei
- valoarea este o predictie;
- valoarea este subiectivi;
- valoarea nu contine T.V.A.
Raportul de evaluare a fost intocmit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de

lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Roménia),

Evaluator autorizat,
Céndea Mircea Gabriel
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