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Certificare

Prin prezenta se certifici faptul cd informatiile prezentate in acest raport sunt
adevirate si corecte, in limita cunostintelor detinute de evaluator. Se certifici de asemenea
ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate doar de ipotezele luate in
considerare si de conditiile limitative specificate in lucrare, reprezentdnd analizele, opiniile
si concluziile personale ale evaluatorului, neinfluentate de nici un factor. De asemenea se
certificd faptul cd evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectivd in
proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta
legatd de pdrtile implicate.

Se precizeazad ca proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator, la data de
29.04.2015. La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistentd semnificativa din partea
vreunei alte persoane.

Suma revenitd cu drept de platd pentru intocmirea prezentului raport de evaluare nu
are nici o legdturd cu declararea in raport a unei valori sau interval de valori, de natura a
favoriza Clientul.

Evaluatorul in intocmirea raportului de evaluare se situeaza pe pozitia evaluatorului
extern.

Analizele si opiniile prezentate in raport au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor din standardele, recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de citre
ANEVAR, semnalandu-se o abatere de la Standarde in sensul cd nu s-a facut inspectia
interioard a proprietatii (nu a fost facilitat accesul). Raportul de evaluare poate fi expertizat
(la cerere) si verificat de cdtre unul din membrii autorizati special in acest sens de cdtre sus-
numita organizatie.

Evaluatorul au incheiat contract de asigurare profesionald pentru eventualele daune
provocate Clientului, izvorate din prestatia cdtre Client, si au indeplinit programul de
instruire si perfectionare continua ANEVAR.

Ing. Jakabffy Csongor
Evaluator autorizat Anevar

»\_\ATMOR ,;E,.}a?l
‘: MD‘WW!UL %
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Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietdtii imobiliare TEREN CU CONSTRUCTIE, situat in
Galati, str. Traian nr. 444, nr. cad. 2321/31, jud. Galati,
in conformitate cu prevederile contractului de prestirilor de servicii incheiat intre EURONET
TRADING SA ORADEA, societate in faliment, reprezentat de lichidator judiciar EUREXPERT
IPURL, in calitatea de CLIENT, si SC TOP PROFI SRL ORADEA, in calitatea de
PRESTATOR, s-a elaborat prezenta lucrare in scopul de a estima valoarea de piatd in conditii
de vanzare fortatd in vederea valorificdrii a imobilului din patrimoniul societitii, in cadrul
procedurii reglementate de Legea 85/2015.

Bunul supus evaluarii in cadrul prezentului raport este o proprietate imobiliara

de tip administrativ gi productiv cu teren aferent in suprafata totald de 285 mp, din care 37,8
mp este in indivizune, restul proprietate deplind si constructie cu regim de inaltime P+E in
suprafatd desfasuratd de 150 mp.

Drepturile de proprietate sunt inscrise in CF nr. 9805 Galati

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd in conditiile unei vanzari fortate, in
vederea valorificdrii imobilului in cadrul procedurii reglementate de Legea 85/2015.

Raportul de evaluare contine 28 pagini si a fost structurat dupd cum urmeazd: (1)

Pagind de sintezd, care cuprinde un rezumat la principalelor fapte si al concluziilor
importante, (2) — Premizele valorii, (3) — Prezentarea datelor (4) — Evaluarea bunurilor si (5)
Anexe — in numar de 5, care contin centralizatoare, calculele de evaluare, diverse documente
in fotocopie (schite si extrase CF), fotografii ale proprietatii, etc.

In concordanti cu tipul proprietitii, scopul evaludrii, cantitatea si calitatea
informatiilor disponibile si stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare locale, pentru estimarea
valorii proprietdtii, s-au utilizat doud abordari, respectiv abordarea prin cost si abordare prin
venit.

Opinia evaluatorului referitor la valoarea de piati in conditiile unei vinziri fortate la
data de 13.11.2015 pentru proprietatea imobiliard Teren cu constructie, situat in Galati, str.
Traian nr. 444, nr. cad. 2321/31, jud. Galati, proprietatea EURONET TRADING SA ORADEA,
care la un curs de schimb valutar considerat de 4.44lei/EUR se cifreazi la (fird TVA):

76.400 lei
(saptezecisigsasemii patrusute lei)

Valoarea rezultatd este o concluzie impartiald, expertd si rezonabild a unui profesionist
calificat, bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de acesta la
momentul evaludrii, si reprezintd perceptia evaluatorului referitor valoarea bunului evaluat
pentru scopul dorit.

Valoarea a fost exprimata in limitele urmitoarelor precizari:
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- valoarea a fost exprimatd si este valabildi doar in conditiile §i prevederile
prezentului raport;

- valoarea este o predictie;

- valoarea este subiectiva;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori

- valoarea estimatd nu cuprinde TVA

Datele prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt limitate doar de
ipotezele luate in considerare de conditiile specifice proprietatii si scopul evaludrii, i nu
sunt influentate de nici un alt factor. Ele se bazeazd pe observatiile ficute cu ocazia
deplasidrii pe teren, pe informatiile culese de pe piata imobiliara specificd a proprietitii, pe
informatiile existente in documentele puse la dispozitie de catre BENEFICIAR, cele extrase
din evidentele de carte funciard, si sunt corecte si adevirate in limita acestor informatii si a
ipotezelor si conditiilor enumerate in Sectiunea I, capitolul I.4.

Ing. Jakabffy Csongor
Evaluator autorizat Anevar
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SECTIUNEA L
PREMIZELE EVALUARII

CAPITOLUL L
DATE GENERALE

L 1. Obiectul evaludrii. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliard teren si constructie, situat in
Galati, str. Traian nr. 444, nr. cad. 2321/31, jud. Galati, inscris in CF 9805 Galati

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare, formata din
teren si constructie.

L2 Clientul gi destinatarul lucrdrii (Instructiunile evaludrii)

Prezentul raport de evaluare se adreseazi EUREXPERT IPURL, lichidator judiciar al
EURONET TRADING SA ORADEA, in calitate de Client si Destinatar.

L.3. Scopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd in cadrul unei

vandri fortate, in vederea valorificdrii imobilului in cadrul procedurii reglementate de Legea
85/2015.

L3. Utilizarea raportului

Rezultatele prezentului raport de evaluare vor fi utilizate in procedura de valorificare a
imobilului in cadrul procedurii reglementate de Legea 85/2015.

L5. Bazele evaludrii

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative. Opinia evaluatorului este
exprimatd in concordantd cu acestea, precum si cu celelalte aprecieri din raport; evaluatorul isi
asumd integral responsabilitatea pentru concluziile prezentate, in limita ipotezelor restrictive
si conditiilor limitative prezentate mai jos.

L.5.1. Ipoteze si conditii limitative

Ipoteze:
e aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre

reprezentantii autorizati ai Clientului §i au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri
sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

e au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii proprietatii supuse
evaludrii si care, dupd cunostinta evaluatorului, sunt corecti si rezonabili pentru
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intocmirea prezentului raport; nu au fost omise in mod deliberat nici un fel de informatii
care ar avea influentd asupra valorii estimate;

evaluatorul se considerd degrevat de rispunderea existentei unor vicii ascunse privind
obiectul evaludrii, care ar putea influenta in vreun sens valoarea proprietdtii in cauzd, fapt
pentru care evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnicd sau
economica a acestora, ulterioard evaludrii;

proprietatea a fost evaluati ca fiind liberd de sarcini sau posesiuni de orice naturd;

se presupune ca nu existd contaminanti, iar costul activitdtilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea proprietatii; evaluatorul nu a fost informat de existenta vreunei inspectii
sau raport de specialitate care sd indice prezenta contaminantilor sau a altor materiale
periculoase;

toate documentatiile se presupun a fi corecte, ele fiind incluse in lucrare in scopul
clarificarii cat mai precise a elementelor raportului;

se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, terenului de
fundatie sau ale structurii care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asumi nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru efectuarea studiilor necesare pentru a
le descoperi;

informatiile furnizate de terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantia
pentru acuratete

situatia actuald a bunurilor a stat la baza selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a
modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sd conduci la estimarea a
celei mai probabile valori a proprietitii in conditiile tipului de valoare selectatd;

se presupune cd functionarea proprietitii este conforma cu toate reglementirile locale si
republicane privind mediul inconjurator;

se presupune o stipanire responsabild si un mod de exploatare a bunurilor, care si nu
conduci la degradarea si implicit sciderea valorii proprietatii, in perioada scursd intre data
inspectiei de cdtre evaluator si data utilizdrii rezultatelor raportului;

evaluatorului nu au fost puse la dispozitie documente din care sd rezulte data exactd a
punerii in functiune a constructiilor. Aceasta a fost consideratd pe baza informatiilor
obtinute de la Client, precum si pe baza cunostintelor detinute de evaluator referitor la
structura constructiva a clddirii edificate in diferite perioade

se precizeazd cd constructia nu a fost inspectatd pe interior (nu a fost facilitat accesul),
Descierea interioard a fost realizatd pe baza informatiilor culese cu ocazia inspectiei
exterioard, al informatiilor puse la dispozitie de reprezentantul proprietarului precum si
din discutiile cu vecinii de pe amplasament si administratorul amplasmentului

Conditii limitative:

in prezentul raport previziunile sau estimdrile de exploatare sunt bazate pe conditiile
economice actuale la nivelul ariei geografice a pietei considerate, precum si pe realizdrile
efective de pand acum la nivelul proprietdtii evaluate sau a altor proprietiti cu
caracteristici similare;

datele, informatiile si continutul acestui raport sunt confidentiale, ele nu vor putea fi
copiate in parte sau in totalitate i nu vor putea fi transmise sau utilizate decat in scopul
specificat in lucrare; orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul
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utilizdrii prezentate in raport. Valorile separate pentru imobilizdrile corporale cuprinse
in prezentul raport nu pot fi utilizate in alte evaludri si dacd sunt utilizate, valorile nu
sunt valabile, relevante si reprezentative;

e intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

® nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului;

e evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere consultantd sau sd depund
marturie in instantd, in afara cazului in care a fost convenitd in scris i in prealabil.

L6. Tipul de valoare estimatd

Evaluarea efectuatd in cadrul prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piatd
in conditii de vanzare fortatd, definit in Standardele Anevar 2015, SEV 100 — Cadrul general,
dupa cum urmeaza:

Valoare de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vinzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fard constrdngere.

Conform SEV 100 — Cadru general, valoarea de piatd in conditii de vanzare fortatd sau
valoarea de executare nu reprezintd un tip de valoare, ci o situatie in sine — executarea — care
descrie o situatie potentiald in care are loc schimbul.

Astfel, conditiile de vanzare fortata sunt cele referitoare la perioada de timp redusa
pentru marketingul si valorificarea bunului, §i presupun un vanzdtor fortat si vandd si un
cumpardtor care este constient de acest dezavantaj al vanzatorului.

1.5.3. Standardele aplicate

Standardele aplicate in cadrul prezentului raport sunt:
v SEV 100 - Cadrul general
v' SEV 101 — Termenii de referinti ai evaludrii
v" SEV 103 - Raportare
v" SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare

1.7. Data inspectiei si data evaludrii

Inspectia bunurilor a fost efectuatd in data de 29.04.2015.
Data evaludrii este 13.11.2015, datd la care se considerd valabild opinia evaluatorului
referitoare la valoarea proprietatii.

1.8. Modalititi si termene de platd considerate

Valorile prezentate ca opinii sunt considerate fird a contine TVA, plitite printr-o
modalitate de platd si termene caracteristice pietei tranzactiilor cu bunuri similare, fird a lua
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in considerare eventuale aranjamente financiare favorabile cumparatorului.

L.9. Responsabilitatea fatd de teryi

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
reprezentantii Clientului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si destinatarului mentionati in capitolul 1.3. Nu acceptam nici o
responsabilitate dacd este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt
scop, in nici o circumstanta.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (noiembrie 2015)
cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul
prezentului raport. Dacd acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

L 10. Sursele de informatii

Sursele de informare care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:
- documente puse la dispozitie de reprezentantul privind:
e - starea fizicd a patrimoniului evaluat, lucradrile de intretinere - reparatii efectuate;
- situatia juridicd a bunurilor evaluate — proprietari, sarcini, etc.
Documentele si informatiile referitoare la proprietatea evaluata au fost puse la
dispozitia evaluatorului de citre conducerea prin reprezentantii sdi autorizati, care
poartd intreaga responsabilitate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu fsi
asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre societate si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite;
- alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
- banca de date a Evaluatorului
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CAPITOLUL IL.
REZULTATELE EVALUARII

Rezultatele la care a ajuns evaluatorul in cadrul prezentului raport, prin aplicarea
metodelor de evaluare considerate adecvate, sunt redate in tabelul de mai jos:

Abordari utilizate Valoaz;;:ﬁp;glj;etﬁ;u
A. Abordarea prin cost
Metoda preturilor barem | 76.400 ler
B. Abordarea prin venit
Metoda capitalizdrii chiriei 94.800 lei
Opinia evaluatorului
Valoarea de piatd in conditii de vz fortatd a proprietatii 76.400 lei

Analizdnd valorile obtinute prin metodele de evaluare utilizate, tendintele de
evolutie a preturilor pe piata imobiliard consideratd, precum si in concordantd cu cele
afirmate in capitolul I.4. din aceastd sectiune, evaluatorul estimeazd si propune pentru
proprietatea imobiliard Teren si constructie, situat in Galati, str. Traian nr. 444, nr. cad.
2321/31, jud. Galati, aflatd in patrimoniul EURONET TRADING SA ORADEA valoarea
obtinutd prin abordarea prin venit. Fundamentarea opiniei evaluatorului de giseste in
Sectiunea II - Capitolul II Sinteza evaluarii, reconcilierea valorilor si opinia evaluatorului.

Ing. Jakabffy Csongor
Expert evaluator ANEVAR
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SECTIUNEA II.
DESCRIEREA PROPRIETATII

CAPITOLUL IL.
DATE GENERALE REFERITOARE LA DETINATOR

I.1. INFORMATII GENERALE

1.| Denumirea proprietdtii: Teren cu CONSTRUCTIE

2.| Proprietar EURONET TRADING SA ORADEA

3.| Forma juridica: SA - societate pe actiuni

4.| Nr. de inregistrare la ORC Bihor:| ] 05/410/1999

5.| Cod Unic de Inregistrare 11819730

6.| Sediu declarat: Oradea, Sos. Borsului nr. 12, jud. Bihor

7. Adresa proprietate: Galati, str. Traian nr. 444, nr. cad. 2321/31, jud. Galati
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CAPITOLUL IIL
ASPECTE JURIDICE

I1.1. Dreptul de proprietate

Bunurile evaluate sunt proprietatea EURONET TRADING SA ORADEA.

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare, formatd din
teren intravilan si constructie.

I1.2. Situatia litigiilor

Nu exista litigii referitoare la bunurile evaluate.

I1.3. Asiguridri

Proprietarul nu are incheiate contracte de asigurare asupra bunurilor din patrimoniu
care fac obiectul prezentei lucriri de evaluare.

I1.4. Situatia sarcinilor, contractelor de asocieri si inchirieri

Proprietatea a fost evaluatd in ipoteza de a fi liber de sarcini.
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CAPITOLULIV.
DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE

II1.1. Descrierea terenului
Terenul aferent amplasamentului este format dintr-o parceld in suprafata de 285 mp, din

care 37,8 mp este in indiviziune 247,0 mp este proprietate deplind. Dreptul de proprietatea
este inscris in CF nr. 9805 Galati.

Amplasament

Terenul evaluat este situat in mun. Galati, zona perifericd al acesteia, pe str. Traian,
stradd care este artera de iesire din Galati spre Moldova, cditre Barlad. Proprietatea evaluatad
este situatd langa benzinaria Rompetrol, in cadrul unui amplasament format dintr-o hald in
formad de U, care a fost apartamentata pe tronsoane si valorificatd prin inchiriere.

Amplasmentul este un amplasament cu destinatie industriald si/sau depozitare veche,
dar rdmasd in continua exploatare. Nivelul curtii interioare inchise de constructie este situat
sub nivelul stridzii Traian, cu cca 2 m.

Tendintele de evolutie a zonei sunt cele de dezvoltare lentd pe termen scurt si mediu,
datoritd amplasamentului favorabil situat de a lungul unei artere cu circulatie intensa.

Caracteristici fizice

Terenul aferent amplasmentului are o suprafatd totald de 285 mp, din care 37,8 mp este
in indivizune (cel mai probabil aferent caiilor de acces), iar restul de 247mp proprietate
deplind. Terenul face parte dintr-un amplasament industrial amplasat pe un teren de cca. 1 ha,
si are frontald si acces de pe drumurile si platformele interioare al amplasamentului. Litimea
parcelei de teren este egald cu ceea al constructiei pe care-l suportd, respectiv de 6m,
adancimea fiind de cca 42m. Raportul dimensiunilor este de cca 1:7, un raport neechilibrat.

Utilitdti. Amplasamentul este racordat la urmatoarele retele utilitare si edilitare:

- racord la reteaua electricd de iluminat si forta

- racord la reteua de api si canalizare al municipiului

- racord la reteua de distributie gaze

- acoperire GSM buna pentru toate cele trei retele

Proprietatea nefiind exploatatd de peste 2 ani, cel mai probabil aceste utitlitdti existd
doar la nivelul racordurilor si brangamentelor.
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IT1.2. Descrierea constructiei

An constructie 1985 (estimat)
S. construitd 75 mp

S. construitd desfisuratd 87 mp

S. utili desfdsuratd 77,47 mp

Constructia are regim de indltime P+E partial, cu destinatie mixtd, respectiv spatiu de

depozitare cu spatiile administrative aferente.

Constructia are fundatii din beton armat, structura de rezistentd stalpi si grinzi beton
armat, planseu din beton armat, compartimentare interiord ziddrie din cdrdmidd (pe baza
declaratiilor vecinilor). Are acoperis tip terasa cu hidroizolatie clasica, in stare degradata.

Constructia are tamplirie exterioard PVC si metal, cu gem termopan, usa de acces din

PVC. Tencuieli exterioare obisnuite, in stare degradatd, tencuieli interioare obisnuite, cu
zgrdveli lavabile, degradata din cauza infiltratiilor apelor meteorice.

Dotari si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:
- instalatie electricd de iluminat si forta

- instalatie de apd si canalizare

- racord la reteaua de distributie gaze

- instalatie telefonie fixa

Proprietatea nefiind exploatatd de peste 2 ani, cel mai probabil aceste utitlitdti existd

doar la nivelul racordurilor si brangamentelor.

Starea tehnicd generald a constructiei este medie, nivel de finisaj este considerat mediu.
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ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

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

Dupd cum rezultd, ceea mai bund utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele
situatii :

» cea mai buni utilizare a terenului liber
» cea mai bund utilizare a terenului construit

Cea mai buni utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascd patru criterii.
Ea trebuie si fie:
> permisd legal
» posibila fizic
» fezabild financiar
» maxim productiva

In vederea stabilirii celei mai bune utilizdri, am analizat utilizdrile posibile ale
proprietdtii, dupd cum urmeaza:

. Criterii CMBU
Utilizare L. o . .
analizati Permisa Posibila Fezabila Maximum
legal fizic financiar productiva
Industrial da da da da
Comercial da da nu nu
Administrativ da da da nu

Astfel, tindnd cont de rezultatele tabelului de mai sus, dotirile, structura constructiei si
amplasamentul proprietdtii, ceea mai bund utilizare este ceea actuald, respectiv ceea
productivd, astfel cd nu se asteaptd o schimbare al destinatiei. Astfel, evaluarea s-a ficut pentru
ceea mai buni utilizarea cu destinatie actuald (depozitare si administrativa).
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CAPITOLUL V.
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

Definirea pietei

Piata imobiliard se poate defini ca fiind o interactiune dintre persoane — fizice sau
juridice — care schimbd dreptul de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceastd
piatd se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri,
localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici, etc. Piata imobiliard este
influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzdtorilor, si a cumparatorilor. De
asemenea este o piatd cu caracteristici diferite de cele ale pietei eficiente (este foarte
sensibila la situatia pietei de munci si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt
influentate de modul de finantare, este o piatd care nu se autoregleazi si este afectatd de
reglementdri guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt
imediat disponibile sau au un grad de credibilitate redus, existd un decalaj intre cerere si
ofertd, etc.).

Piata specificd a proprietitii evaluate

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepdnd cu tipul proprietatii. Proprietatea evaluatd este o
proprietate de naturd mixtd, adninistrativa si productivd, situatd in Galati, zona de iesire spre
Barlad. Analizand caracteristicile proprietatii din punct de vedere al sistemului constructiv,
amplasarea si pozitionarea sa, tendintele de evolutie pe piata imobiliard, posibilititile de
aprovizionare cu utilitdti, in opinia evaluatorului, proprietarea este in ceea mai buni utilizare,
astfel cd nu se asteaptd o schimbarea a destinatiei acesteia.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specifica se defineste ca fiind
piata proprietdtilor imobiliare cu destinatie mixtd (depozitare cu spatii administrative
aferente), situat in municipiul Galati, zona periferie.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economici la nivelul
pietei considerate, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specificd si oferta
competitivd pentru tipul de proprietate considerat.

Aspecte economico-sociale
Judetul Galati este situat in estul tdrii, la curba Dunarii. Este delimitat la est de granita
cu Ucraina. Se invecineazd la Nord cu judetul Vaslui, spre Vest cu Vrancea, spre Est cu
Ucraina, iar spre Sud cu judetul Braila si Tulcea. Are o suprafata de 4466 kmp si un numar de
aproximativ 520.000 locuitori, fiind al nouasprezecelea judet ca suprafatd si al treisprezecelea
ca numar de locuitori. Procentul populatiei urbane este de cca. 57,5%, cu resedintd in 4
orage (din care 2 municipii), iar populatia rurala trdieste in 407 de sate arondate la 61 de
comune.
Economia judetului este bazatd in principal pe industriile localizate in resedinta de
judet — municipiul Galati, — municipiul resedintd de judet cu 235.000 locuitori, fiind al cincilea
orag din tara ca populatie, in celeldlat municipii din judet — Tecuci (cca. 41.000 locuitori),
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precum si in orasele din judet: Beresti (cca 3.200 locuitori) si Targu Bujor (cca. 6.700locuitori).
Principalele domenii industriale sunt industria siderurgicd, combinatul siderurgic din
patrimoniul concernului Mittal (prin prezentd cat si prin industria orizontald) dominand
peisajul economic al judetului, dar §i Santierului Naval (achitionat de societate cu capital
olandez Damen), Portului Fluvial, in jurul Combinatului Siderurgic si a Portului Mineralier.

Pe langd aceste activitdti economice, in ultimii 10 ani s-au dezvoltat alte intreprinderi
importante, de naturd antreprenoriale, din domeniul comertului (cu materiale de constructii
— Arabesque, produse metalurgice — grupul Mairon), al serviciilor din domeniul comertului
si naval (Alewunse Marine, Navrom), al constructiilor (Vega 93, Baurom Construct, Arcada
Company, Tancrad constructii), dar si al industriei usoare si serviciilor (Remat Scholz, filiald
locald al Dynamic Selling Group), etc.

Partial aceste societdti sunt localizate in parcul industrial Galati, localizat pe malul
Dundrii, si care are o suprafatd de 21,8ha.

Agricultura are o pondere de cca. 20% in formarea produsului judetului, cu toate
acestea, procentul populatiei care are drept indeletnicire agricultura este de 41,7% raportat
la populatia ocupati. In acest sens se mentioneazi, ci un numir important de persoane, in
special de la sate, care practicd agricultura de subzistentd, nu figureaza in evidentele
statistice la categoria populatie ocupatd. Cu toate acestea, datoritd conditiilor pedoclimatice
favorabile, in judet este prezent una dintre cele mai importante societdti din domeniul
agriculturii, Agrium Agroport.

De asemenea, o pondere importantd in formarea produsului judetului are comertul en-
gros si transfrontalier, activitatile de transport si logisticd, constructiile si — o pondere din ce
in ce mai importantd — serviciile.

Investitii semnificative au fost realizate mai ales in domeniul comertului cu bunuri de
larg consum (Penny, Kaufland, Profi, Billa, Carefour, Auchan, Selgros), care sunt localizate
partial in Flanco Galati Shopping City) si al serviciilor legate de activititi de comert
transfrontalier si naval.

Somajul la nivelul judetului s-a mentinut la cote ridicate, de cca. 8,5,% in septembrie
2015, fiind peste media nationald. Aceasta datoritd reducerii activitdtii combinatului
siderurgic, cel mai important angajator la nivelul judetului, care in decursul anilor recente
nu a reusit sd revind pe profit. La aceasta de adaugd si faptul, cd un nr. destul de mare a
populatiei practicd agricultura de subzistenta, nemaifigurand in evidentele AJOFP.

Trebuie mentionat, cd datele de mai sus sunt din surse statistice, nu sunt riguros exacte si
nu includ ultimele modificari survenite in situatia economica si pe piata muncii, dar
modificarile care ar fi putut surveni nu sunt semnificative in analiza.

Analiza cererii

In domeniul proprietitilor imobiliare, cererea este cantitatea dintr-un tip de proprietate
imobiliard care se doreste sd fie cumparatd sau inchiriata, la diferite preturi, pe o piatd data,
intr-o anumitd perioadd de timp. Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor
(juridice) care manifestd intentia pentru achizitionarea sau inchirierea de spatii de natura celor
supuse evaludrii. Astfel, cererea este influentatd foarte mult de atractivitatea sa prin prisma
amplasamentului, a potentialului de dezvoltare a zonei, al accesului, dotarea cu utilitdti,
posibilitdtile de parcare, de manevra, de aprovizionare/desfacere, etc.
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La nivelul pietei considerate, cererea pentru spatii cu destinatie similara este in stagnare.
Astfel, datoritd valorii ridicate al unor bunuri similare, precum si al posibilitdtilor reduse de
valorificare (prin inchiriere) al investitiilor imobiliare, investitorii preferd sa amane investitiile
pani la clarificarea tendintelor de evolutie al economiei. In aceeasi ordine de idei, posibilitatea
recuperdrii unei investitii imobiliare implicd un risc din ce in ce mai ridicat, asociat cu
ingreunarea accesdrii la finantare.

Cererea fatd de un bun este influentat, mai precis determinat de cererea fatd de
activitatile si serviciile pe care acest bun le sustine. In acest sens se poate aprecia, cd cererea a
fost in scddere permanentd in perioada recentd de 2 ani, dar semnele de pe piatd aratd o
revenire a cererii fatd de proprietdti imobiliare. Acest fapt are ca efect o stagnare sau (in cel
mai bun caz) o crestere usoard a cererii fatd de proprietdti imobiliare cu destinatie
administrativd sau de depozitare, dar orizontul de timp al acestei reveniri este pe termen
mediu sau lung.

Pagina 19



]A_MB FEFY CSONGOR-BENCZE Evaluarea proprietatii imobiliare

Teren cu constructie
EVALUATOR AUT. ANEVAR din patrimoniul
SC EURONET TRADING SA ORADEA
Galati, str. Traian nr. 444, nr. cad 2321/31, jud. Galati

Analiza ofertei

Oferta este cantitatea dintr-un tip de proprietate disponibild pentru védnzare sau
inchiriere, la diferite preturi, pe o piatd datd, la o anumitd perioadd de timp. Oferta dintr-un
anumit bun la un anumit pret, la un anumit moment si anume loc indicd raritatea relativi a
acelui bun, care este un factor de bazi al valorii.

Oferta se refera la disponibilititile de a schimba dreptul de proprietate a produsului
imobiliar. Oferta competitivd cuprinde studierea si analiza urmadtorilor factori:

- cantitatea si calitatea ofertei concurentiale;

- volumul contructior noi, concurente sau complementare;

- disponibilitatea si pretul terenului liber;

- costurile de constructie;

- cauzele si nr. de proprietdti vacante;

- transformarea pentru utilizdri alternative;

- disponibilitatea creditelor pentru constructie.

La nivelul pietei considerate, exista multe constructie cu destinatie similard, cu
vechime medie de 40-50 de ani, cu suprafete mari, exploatate doar partial de proprietari sau
vacante (apartindnd in special intreprinderilor anexe combinatului). Concomitent cu
infiintarea de amplasamente noi (investitii ,greenfield”) s-a constatat (cei drept, intr-o
masurd scazutd si doar in municipiul resedinta de judet) si preluarea de spatii mai vechi si
renovarea/transformarea lor pentru adaptarea la nevoile propriului proces de productie
derulat (investitii de tip ,brown-field”). Oferta concurentiald nu vine insid din partea
antreprenorilor sau developerilor. Spatiile nou-construite sunt ridicate doar intr-o masurd
redusd de antreprenorilor si investitorilor imobiliari cu domeniu de activitate construirea de
hale in vederea inchirierii, si in masurd covarsitoare de insusi utilizatorul final, pentru a
satisface nevoile proprii, si nu in scopul obtinerii unui profit din inchirierea lor.

Oferta concurentiala este bine mediatizatd, in special ceea de inchiriere. Aceastd vine
intr-o masura redusd din partea antreprenorilor si investitorilor imobiliari i mai degraba din
partea proprietarilor de spatii similare, care datoritd reducerii activitdtii proprii sau lipsei de
chiriasi sunt nevoite sd procedeze la valorificarea - prin inchiriere sau vanzare - a spatiilor
excedentare din patrimoniu. Pentru birouri in cadrul spatii de productie/depozitare din
cadrul unor platforme industriale vechi, nivelul ofertei se situeazd in evantaiul de 3-4
Euro/mp, iar pentru spatii de productie/depozitare cu structura din beton armat si care
necesitd uneori un cuantum important de investitii in reabilitare nivelul ofertei se situeaza
in evantaiul de 2-3 Euro/mp.

Costurile de constructie pentru proprietdti noi, cu dimensiuni si structurd similara se
situeazd intre 150 — 200 Euro/mpSc pt spatii de productie/depozitare respectiv 350 — 400
Euro/mpSc pt spatii de birou. Aceasta insd variazd foarte mult in functie de tipul scheletului
de rezistentd (beton sau metal), indltimea interioard, deschiderea dintre stalpi, existenta si
capacitatea portantd a podurilor rulante, nivelul finisajului si dotarea cu utilitdti fiind
similari si se considerd inclus si zona de birouri aferent. In acest sens trebuie precizat, ci
majoritatea halelor construite recent au structura portantd metalicd si inchidere panouri
sandwich, au un singur nivel si au o zond amenajata pentru spatii administrative.
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Se mentioneazd, ca afirmatiile de mai sus se referd la proprietdti de tip industrial cu
suprafete in general mai mari. Datoritd naturii §i tipului eterogene al constructiilor
componente amplasamentului, si care au fost construite in perioade de timp diferite,
afirmatiile de mai sus trebuiesc adaptate ca atare.

Piata terenurilor libere din zond este caracterizatd printr-o ofertd consistentd. Nivelul
ofertei se situeazd la 60- 75 Euro/mp, in functie de amplasament, suprafatd, fiind in unele
cazuri terenuri ocupate de contructie demolabile.

Creditele pentru achizitii proprietdti similare se mentin la costuri care se cifreazd la 5,5-
6% dobandd pe an (in lei sau valuta), acordat de numeroase institutii de credit, dar se
finanteaza in special tranzactii cu proprietdti rezidentiale. Termenele de acordare sunt
cuprinse intre 10-25 de ani, dar tendinta este de crestere a perioadei si de relaxare a
conditiilor impuse. De asemenea, pe termen mediu se asteaptd o reducere a costurilor —
dobanzii — pretinse pand la nivelul de 4-5% pe an. Trebuie insd precizat, cd in cazul
finantdrii unei investitii imobiliare de tip productiv, finantatorul - banca - ia in considerare
ca garantie soliditatea financiara a solicitantului si credibilitatea planului de afaceri
prezentat, iar creditul nu este unul de tip ipotecar, costul acesteia fiind diferit in cazul
fiecdrei institutii, si poate ajunge la 10% (in lei).

Echilibrul pietei

Dupa izbucnirea crizei financiare, la nivelul pietei considerate nu se poate vorbi de o
piatd functionald a proprietatilor similare, pe care si se efectueze tranzactii frecvente si care sd
poatd oferi informatii concludente referitoare la preturi de tranzactionare. Din punct de
vedere al stadiul de dezvoltare, piata imobiliard a proprietdtilor similare este o piatd maturd,
parcurgand faza de asezare, stabilizare, in urma crizei financiare.

In momentul de fati, piata imobiliardi a proprietitilor similare este o piati a
cumpadridtorului, care are posibilitatea de a alege in oferta. Criza financiard, care a determinat
reducerea consumului, astfel cd activitatea economica in general a scdzut pe masura. Acest
fenomen are ca efect o recunoastere puternica a deprecierilor functionale si a celor din cauze
externe (de multe ori neluate in propriul calcul de citre proprietarul vanzator). Astfel, pe
piata specificd a imobilului subiect o serie de investitii imobiliare nu sunt recunoscute la
valoarea lor de reconstructie.

In acelasi timp, fiind o piati a bunurilor cu valoare ridicati si cu durati de existents
fizica indelungatd, este caracterizatd de o pronuntatd inertie, care se manifestd prin faptul, cd
schimbarile mediului economic — favorabile sau nefavorabile — se reflectd cu o anumitd
intarziere. Aceasta poate insemna, cd desi actualele conditii ale economiei sunt favorabile
pentru achizitii §i investitii pe termen lung — inclusiv in domeniul imobiliar — pe piata
imobiliard aceasta conjuncturd favorabild sd nu se facd inca simtita.

Din informatiile detinute de evaluator, la nivelul pietei considerate se poate intdlni o
gamad foarte variatd (ca raport procentual intre limite) de chirii, in functie de amplasamentul,
dimensiunea, destinatia actuald si potentiald, utilitatea spatiului industrial, de madrimea,
pozitionarea acestuia, de dotdrile standard si cele specifice de care dispune, etc. Intervalul
chiriilor percepute pentru astfel de spatii in incinta platformelor industriale este (raportat la
suprafata principald) de 2-3E/mpSu, valoarea inferioard fiind valabild pentru spatii de
depozitare cu suprafete mari, si care necesitd un cuantum — uneori destul de important - de

Pagina 21



WBWCSONGO R-BENCZE Evaluarea proprietatii imobiliare

Teren cu constructie
EVALUATOR AUT, ANEVAR din patrimoniul
SC EURONET TRADING SA ORADEA
Galati, str. Traian nr. 444, nr. cad 2321/31, jud. Galati

investitii pentru reluarea activitdtii productive, depreciate de acces comun, etc. Pentru
birouri, nivelul chiriei percepute pentru spatii in incinta platformelor industriale este
(raportat la suprafata principald) de 3,5-4E/mpSu, Valorile de tranzactionare se situeazd usor
sub nivelul ofertei, in intervalul 150 — 200 Euro/mpSc pt spatii de productie/depozitare
respectiv 300 — 350 Euro/mpSc pt spatii de birou (cu valoarea parcelei de teren aferent
inclus), pentru fiind influentate de aceeasi factori, care influenteazd si chiria. Caracteristic,
valorile de tranzactionare cu drepturi de proprietate sunt inerte la tipul constructiv al
structurii de rezistentd (metal sau beton armat) sau al inchiderii perimetrale (ziddrie, tabld
metalicad cutatd sau sticld in rame metalice). Se consemneazd o crestere a valorilor de
tranzactionare, in timp ce chiriile rdiman aproximativ la aceeasi nivel. Aceasta indicd o
crestere a duratei de recuperare a investitiei acceptate, semn de stabilitate si maturizare a
pietei.

Datele de mai sus sunt valabile pentru hale industriale vechi, cu schelet de beton
armat si inchidere zidarie. Pentru hale tip noi nu sunt disponibile date de tranzactii (din
motive mentionate in analiza ofertei), singurele date disponibile fiind valoarea de
reconstructie, care este cuprins intre 200 — 250 Euro/mpSc, iar chiria perceputa variazd intre
2,5-4Euro/mp.

Datele de mai sus conduc la rate de capitalizare cuprinse intre 12-15% pentru
proprietdti vechi un evantai destul de larg, dat fiind si diferentele foarte mari care se
inregistreaza la nivelul caracteristicilor (stare, suprafatd, localizare, elemente dimensionale)
care determind valoarea unei proprietdti. Atat chiriile, cat si rata de capitalizare utilizate
sunt in concordantd cu studiile de piatd efectuate de CRBE Romania, Colliers International,
DTZ Echinox, etc. pentru oragse secundare, luidnd in considerare §i amplasamentul
proprietdtii si o primd de risc suplimentard pentru conditiile de vAnzare fortata.

Piata imobiliard a fost §i este afectatd si de reglementari legale si de posibilitatea
obtinerii de finantare pentru achizitii de proprietati. Aparitia, incepand cu anul 2005, a
facilitatilor de finantare de tipul credit ipotecar a dus (in special pentru terenuri §i proprietdti
rezidentiale) la o adeviratd explozie a preturilor. Aceasta a avut un efect puternic si pe piata
imobiliard a proprietdtilor imobiliare comerciale §i un efect indirect prin cresterea generald a
nivelului pietei. Criza financiard manifestatd pe plan international a avut ca efect o reducere
puternicd a nivelului pietei imobiliare §i a preturilor practicate, datorita crizei de lichiditati
precum si a reticentei investitorilor in a efectua investitii. Este aceasta o reactia normala,
motivatd de reducerea generald a consumului, utilizat insd si ca o tacticd de negociere in cadrul
discutiilor purtate in vederea achizitiei de imobile.
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Sectiunea III.

EVALUAREA PROPRIETATII

I.1. Abordarea prin piatd
Abordarea prin comparatii se bazeazd pe analiza preturilor de vanzare (recente,

cunoscute si certe) ale unor bunuri imobile cu caracteristici mai mult sau mai putin identice
sau similare cu parametrii si caracteristicii bunului evaluat. Aplicare §i precizia metodei este
puternic conditionata de elementele de comparatie utilizate si de identificarea unor tranzactii
recente si cu grd de credibilitate ridicat.

Premisa majord a aborddrilor prin comparatii este aceea cd valoarea de piata a unei
proprietdti imobiliare este in relatie directd cu preturile unor prorietati competitive si
comparabile.

In cadrul acestei abordiri se cunosc tehnici cantitative (analiza pe perechi de date,
analiza statistica, analiza grafica, analiza evolutiilor, analiza costurilor, analiza datelor
secundare) precum si tehnici calitative (analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului).

In cadrul aplicirii acestei metode evaluatorul au ficut apel la tehnici cantitative,
respectiv analiza comparatiilor directe.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza prin corectii procentuale. Informatiile
privind vanzarile comparabile sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare
proprietate comparabila si proprietatea de evaluat.

Elemente de comparatie utilizate de evaluatori in procedura de estimare a valorii sunt dupa
cum urmeaza:

- dreptul de proprietate

- restrictiile legale

- conditiile pietei

- localizarea

- caracteristicile fizice

- utilitdtile disponibile

- zonarea

- cea mai bund utilizare

Datorita lipsei de informatii referitoare la tranzactii de proprietdti similare, aceastd cale de

abordare nu a putut fi utilizat in cadrul prezentului raport.

I.2. Abordarea prin venit
Abordarea prin venit considerd proprietatea ca o investitie generatoare de venituri.

Avand in vedere tipul proprietatii si scopul evaludrii, valoarea proprietitii a fost estimata in
ipoteza de a fi neocupatd, estimind valoarea bunului din prisma unor beneficii obtenabile de
la un chiriag mediu, prin administrarea patrimoniului de suprafatd construitd de citre un
lichidator imobiliar.
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fn aceastd ordine de idei, s-a estimat capacitatea de a produce profit al proprietitii, care
este un element esential al acesteia si care influenteazd valoarea proprietdtii, deoarece intre
capacitatea beneficiard si valoarea unei proprietdti existd o relatie de proportionalitate.
Investitorul care cumpdrd o proprietate imobiliara care genereaza venituri, schimbd de fapt o
suma prezentd de bani, pentru dreptul de a primi castiguri in viitor, §i va realiza o satisfactie in
urma unei tranzactii similare in cazul in care nivelul céstigurilor oferite va fi cel putin la
nivelul altor posibilititi de investitii alternative. Aborddrile de evaluare bazate pe
capitalizarea/actualizarea castigurilor transformi castigurile viitoare in valori prezente. In felul
acesta se realizeazd comparabilitatea valorilor.

fn aplicarea metodelor de randament trebuie si se tind seama atat de factorii esentiali
de influenta asupra valorii, cat si de principiile de evaluare ale proprietatii imobiliare. Aceste
principii sunt:

Principiul abordirii previzionale si anticiparea schimbarii
Principiul cererii si ofertei

Principiul substitutiei

Principiul echilibrului

R N

Principiul influentei factorilor externi

Valoarea estimatd prin aborddri prin venit are la bazd asteptidrile legate de castigurile
viitoare, este de fapt suma prezentd a dreptului de a obtine céstiguri in viitor. De asemenea,
ofera informatii vanzatorului asupra nivelului beneficiilor anuale la care renuntd prin
vanzarea bunului detinut.

In acest sens s-a calculat valoarea capitalizati folosind date privind nivelul chiriilor
cunoscute pentru spatii similare din punct de vedere al caracteristicilor constructive si al
amplasamentului. Abordand valoarea prin prisma limitelor chiriilor de piata cunoscute a fost
estimat valoarea proprietidtii prin abordari bazate pe venit, conform calculelor din Anexa nr.
3 si se cifreaza la :

Vvenit = 76.400 lei

I.3 Abordarea prin cost
Abordarea prin cost reprezintd o modalitate de estimare a valorii unui bun bazat pe

principiul substitutiei, conform careia nici un cumparator informat nu va pliti mai mult
pentru un bun decat costul de achizitie a unei alte proprietati cu aceleasi caracteristici.

Metodele din cadrul acestei abordari pornesc de la elementele materiale si determind
o valoare tehnicd aproximativd la data evaludrii. Din cadrul acestei abordari face parte
metoda costului de inlocuire net sau depreciat, metodd utilizatd in acest raport. Aceastd
metodd, dacd este aplicatd corect si datele de intrare sunt bazate pe informatii culese de pe
piatd, oferd o estimare destul de precisa a valorii de piatd, in special al in cazul unor
CONSTRUCTIE noi.

Prin aceastd cale de abordare, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:
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% Stabilirea valorii de inlocuire - cost de inlocuire brut, pe baza Cataloagelor de
Reevaluare, editate de Comisa Centrald de Inventariere si Reevaluare Mijloace
Fixe (CCRIF), elaborate in 1964 si cu valabilitate de la 01.01.1965

Estimarea gradului de depreciere cumulatd (fizicd, economicd si externd)

®
%

3

% Determinarea valorii rdmase actuale - cost de inlocuire net, prin scdderea
deprecierii din valoarea de reconstructie

Valoarea de inlocuire - reprezintd costul estimat pentru a construi la preturile curente
de la data evaludrii a unui bun cu o utilitate similari fatd de cea evaluati.

Deprecierea reprezintd o pierdere de valoare fatd de costul de reconstructie din cauze
fizice, economice sau externe.
Estimarea gradului de depreciere cumulat s-a ficut prin metoda segregarii, conform
cdreia gradul de depreciere al unui bun se compune din urmatoarele elemente:
% depreciere fizici — respectiv uzura fizicd a bunului, evidentiat de rosaturi,
cazdturi, fisuri, defecte de structurd. Se compune din: - depreciere fizicd

recuperabild, (se cuantificd prin costul de readucere a elementului la conditia de
nou si se ia In considerare numai dacd costul de corectare a stdrii tehnice e mai
mare decit cresterea de valoare rezultatd) si deprecierea fizicd nerecuperabili (se

referd la elemente deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive
practice sau economice sau oboseala materialelor).

- depreciere economicd — o forma de depreciere in care pierderea de valoare este
datoratd unor factori interni, inerenti proprietdtii (neadecvarea sau
supradimensionarea constructiei din punct de vedere a dimensiunilor, demodarea
instalatiilor si echipamentelor atasate)

- depreciere externd — se datoreaza unor factori externi proprietdtii, cum ar fi
modificarea cererii, amplasarea in zond, urbanismul, finantarea, etc.

Estimarea cifricd a fiecdrui component in cadrul deprecierii cumulate, pentru fiecare
constructie in parte este detaliat in Anexa nr. 2.

VconstrucTie = 52.200 lei

Evaluarea terenului
Estimarea valorii parcelei de teren aferent amplasamentului s-a ficut prin metoda
comparatiilor directe. Caclulele aferente sunt cuprins in Anexa 2, iar valoarea estimatd a
terenului se cifreaza la:

Viteren = 42.600 lei

Valoarea proprietatii imobiliard, calculatd prin abordarea prin cost se obtine prin
cumularea valorii terenului si al constructiei, si se cifreazi la :
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Veost = 94.800 1e1
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CAPITOLUL II.

SINTEZA REZULTATELOR EVALUARII, RECONCILIEREA
VALORILOR SI OPINIA EVALUATORULUI

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dori sid
precizam cateva aspecte, astfel:
» Piata este un set de aranjamente in care vanzatorii §i cumparatorii intrd in contact printr-
un mecanism denumit negocierea pretului
» Valoarea de piatd este un concept fundamental in practica evaludrii. Valoarea de piatd nu
depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaludrii, ci mai degrabd este o estimare a
pretului ce poate fi obtinut intr-o tranzactie efectuatd la data evaludrii in conditiile

definitiei valorii de piatd. Se precizeazd in acest sens, cd valoarea estimatd in cadrul
prezentului raport este valoarea de piatd in conditii de vanzare fortata

Valoarea de piatd este o reprezentare a pretului agreat de vinzdtor si cumpdrator in
conditiile definitiei valorii de piatd. Conceptul de valoare de piatd presupune un pret negociat
intr-o piatd deschisd si competitivd; in lipsa existentei unei astfel de piete, valoarea obtinuta
prin tranzactie va fi diferitd de valoarea de piatd, in mdisura in care conditiile concrete de

tranzactionare diferd de cele descrise in definitia valorii de piatd. In acest context, in procesul
de evaluare, evaluatorul a fost nevoit sd intreprindd o cercetare adecvatd si relevantd, pentru
ca valoarea recomandati si fie calificatd ca fiind normala si rezonabild pentru scopul dorit.

Centralizat, rezultatele obtinute prin cele doud abordiri pentru valoarea de piatd in
conditii de vanzare fortatd pentru proprietatea imobiliard Teren cu constructie, situat in
Galati, str. Traian nr. 444, nr. cad. 2321/31, jud. Galati, proprietatea EURONET TRADING SA
ORADEA, sunt redate in tabelul de mai jos:

" Valoarea proprietatii

Abordiri utilizate ( fﬁrﬁPTVlj&) ’
A. Abordarea prin cost
Metoda preturilor barem | 76.400 ler
B. Abordarea prin venit
Metoda capitalizdrii chiriei 94.800 lei
Opinia evaluatorului
Valoarea de piatd in conditii de vz fortatd a proprietatii 76.400 lei

Se observd o diferentd intre valorile obtinute in favoarea valorii obtinute prin
abordarea prin cost. Acest rezultat reflectd nivelul de dezvoltare al pietei specifice
proprietdtii imobiliare, pe o piatd cu o cerere redusd dezvoltdrile imobiliare nefiind
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recunoscute de piatd la valoarea de investitie. Avand in vedere relevanta datelor, metodelor si
aborddrilor utilizate, amplasamentul si caracteristicile proprietdtii, cantitatea i calitatea
informatiilor disponibile, precum si scopul evaludrii, evaluatorul recomandd ca valoarea de
piatd in conditii de vanzare fortatd proprietdtii sd fie asimilata cu valoarea obtinutd prin
abordarea prin venit.

Avand in vedere scopul raportului, aceastd estimare trebuie perceputd de destinatar asa
cum este definitd in literatura de specialitate. Ea este o concluzie impartiald, experta si
rezonabild a unui profesionist calificat, bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante,
cunoscute. Ea rdimadne totusi o opinie §i reprezinta perceptia evaluatorului referitor la cel mai
probabil pret obtenabil in cadrul unei tranzactii in conditii specificate in raport.
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ANEXA NR. 1
PREZENTAREA EVALUATORULUI

JAKABFFY CSONGOR

STUDII Universitatea “Transilvania” Bragov, Facultatea de Silvicultura si
Exploatari Forestiere, calificare inginer
Absolvent al cursului de Evaluarea intreprinderilor, organizat de
CECCAR CLUJ, 1998
Absolvent al cursului de Evaluarea intreprinderilor, organizat de
ANEVAR, 2001
Absolvent al cursului de Evaluarea proprietdtii imobiliare,
organizat de ANEVAR, 2002
Absolvent al cursului de lector ANEVAR, organizat de ANEVAR
in colaborare cu CODECS, editia mai 2003

EXPERIENTA Asociat si administrator al societdtii de evaludri si consultantd in
afaceri SC TOP PROFI SRL Oradea, din anul 2007. Anterior
evaluator al societitii SC EVIMPARSRL Oradea; anterior
director tehnic la SC EUROSTYLE SRL Oradea si responsabil
aprovizionare-productie la SC EXPOLEMN SRL ALESD

AFILIERI Membru ANEVAR
Membru CET
Membru UNPIR
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ANEXA NR 2

CALCULUL VALORII PROPRIETATII PRIN ABORDAREA
PRIN COST

ABORDAREA PRIN COST

Constructie P+E partial

Fisa nr. 20 Indreptar Matrix Septembrie 2015

1. ADRESA: Galati, str. Traian nr. 444. jud. Galati

FISA DE CALCUL A VALORII CONSTRUCTIEI

Curs EUR 4,4400

2. DATE DE REFERINTA:

- suprafata teren aferent (mp) 247

- suprafata construita (mp) Ac 75

- arie desfasurata (mp) Ad. 86

- arie utila (mp) Au cca. 77,50
3. Calculul costului de inlocuire

3.1. Valoare unitara (lei / mp)

. lucrar i
Denumirea lucrarii um Cant'/g‘pAD Cost/UM Iui(:::e % ':o:;tal c:ostLI:chafae ei:dc(:.l:ile
(lei/mpAd) TVA lucrare
Excavatii mc 0,3555 120,00 42,66 2,52% 2.958,68 100%
Umpluturi si compactari mc 0,3074 91,00 27,97 1,65% 1.940,09 100%
Hidroizolatii si lucrari aferente mp 0,3241 122,90 39,83 2,36% 2.762,53 100%
Beton armat in structura mc 0,2957 1.350,00 399,20 23,61% 27.686,10 100%
Beton simplu mc 0,1046 440,00 46,02 2,72% 3.191,99 100%
Scari si podeste din beton mc 0,1915 102,00 19,53 1,16% 1.354,71 100%
Zidarii de caramida mc 0,4148 645,00 267,55 15,82% 18.555,61 100%
Trotuare si platforme dalate mp 0,0567 160,00 9,07 0,54% 629,19 100%
Tamplarie pvc cu geam termopan mp 0,1340 650,00 87,10 5,15% 6.040,81 100%
Tencuieli exteriore mp 1,1490 115,00 132,14 7,81% 9.164,20 100%
Vopsitorii interioare lavabile mp 2,1936 38,00 83,36 4,93% 5.781,20 100%
Placari cu faianta mp 0,1618 106,70 17,26 1,02% 1.197,35 100%
Tamplarie din pvc armat mp 0,2500 666,00 166,50 9,85% 11.547,58 100%
[pardoseli din gresie glazurata mp 0,1844 202,00 37,25 2,20% 2.583,38 100%
Alte lucrari de constructii % 2,0000 0,00 0,00 0,00% 0,00 100%
Pardoseli din gresie mp 0,0800 148,00 11,84 0,70% 821,16 100%
Alte lucrari de constructii % 2,0000 27,85 1,65% 1.931,78 100%
Bransament apa-canal lei 1,0000 73,90 73,90 4,37% 5.125,32 100%
Coloane si legaturi sanitare ml 0,7960 34,70 27,62 1,63% 1.915,66 100%
Obiecte si armaturi sanitare lei 1,0000 15,20 15,20 0,90% 1.054,19 100%
Bransament electric lei 1,0000 30,10 30,10 1,78% 2.087,58 100%
Cabluri, conductori, tevi electrice ml 3,0500 6,50 19,83 1,17% 1.374,96 100%
Aparate electrice lei 1,0000 41,60 41,60 2,46% 2.885,16 100%
Corpuri de iluminat lei 1,0000 12,80 12,80 0,76% 887,74 100%
Alte instalatii comune % - 0,00 0,00% 0,00 100%
Diverse, organizare, proiectare %o 3,0000 49,25 2,91% 3.415,54 100%
lei 1.691 100,00% 117.300
TOTAL EUR 26.400
EUR/mp 307
Valoare de inlocuire 117.300 lei
26.400 EUR
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5. STABILIREA GRADULUI DE UZURA
* conditii de exploatare
* starea tehnica

5.1. Uzura fizica:

5.1.1

32%

normale
buna

36.995 LEI

8.332 €

DEPRECIERE FIZICA RECUPERABILA (datorata unei intretineri defectuoase)

| @R

Cost de reparare ( EUR)lCost ramas

Element depreciat
0 0
0 0

Deteriorare fizica Recuperabila TOTALA (EUR) |

5.1.2

Val ramasa
80.305
18.087

Stabilirea ponderii subansamblelor in CIB si Determinarea DEPRECIERII FIZICE NERECUPERABILE a elementelor cu viata

a elementelor cu viata lunga
L Varsta
Nr.crt Subansamblu CIB (LEI) Ponderi in efectiva D_urata d_e Grad uzura Pondere
total i viata (ani) uzura
(ani)
/Suprastructur o o
1 a 61.509 52% 30 100 30% 16%
2 Finisaje 16.149 14% 7 10 70% 10%
3 Instalatii 20.678 18% 7 20 35% 6%,
Total 32%
Val ramasa
5.2. Neadecvare functionala 0 LEI 0€ 80.305
18.087
DEPRECIERE FUNCTIONALA
- 0 LEI
- 0 LEI
Depreciere functionala 0 LEI
5.3. Depreciere din cauze externe 35% 28.107 LEI 6.330 €

Se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona,
urbanismul, finantarea etc. In conditii normale aceasta depreciere cuantifica efectele crizei financiare asupra nivelul cererii fata de
proprietati imobiliare similar si ar putea fi explicata prin alocarea deprecierii preluate de pe piata, analiza informatiilor de piata sau
capitalizarea pierderii de venit. Avand in vedere ca nu s-au gasit informatii suficiente pentru un calcul exact al acestor infuente
aceasta s-a estimat cca. 35% pe baza analizelor de piata disponibile la aceasta data

6. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE

52.200 LEI
11.760 EUR
137 EUR/MP

7. VALOAREA TERENULUI

8. VALOAREA IMOBILULUI (constructii+t

eren)

39 EUR/MP
9.600 EUR

94.800 LEI
21.360 EUR
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Grila de estimare a valorii terenului

TERENURI COMPARABILE

Nr. ELEMENTE DE COMPARATIE - - -
Crt. SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
0 1 2 3 4 5
Suprafata (mp) 247 369 250 550
1 |Pret oferta/vanzare (Euro/mp) 65,0 70,0 63,3
Tipul oferta oferta oferta
Cuantum ajustare % -10% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -6,50 -7,00 -6,33
PRET CORECTAT (Euro/mp) 58,50 63,00 56,97
2 |Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 58,50 63,00 56,97
3 |Restrictii de utilizare fara similar similar similar
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
4 |Conditii de finantare vanzare fortata la piata la piata la piata
Cuantum ajustare % -25% -25% -25%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -14,63 -15,75 -14,24
PRET CORECTAT (Euro/mp) 43,88 47,25 42,73
5 |Conditii de vanzare independent independent independent independent
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 43,88 47,25 42,73
6 |Conditii ale pietei nov. 15 nov. 15 nov. 15 nov. 15
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 43,88 47,25 42,73
Elemente specifice proprietatii
7
Localizare str. Traian. Galati s.tr. Tltaian, . s.tr. Tl.'aian, . str. Traian, Ga'lati/mai
’ Galati/mai favorabil| Galati/mai favorabil favorabil
Cuantum ajustare % -5% -5% -5%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -2,19 -2,36 -2,14
PRET CORECTAT (Euro/mp) 41,68 44,89 40,59
Caracteristici fizice
8 |Suprafata (mp) 247 369 250 550
Cuantum ajustare % 0% 0% -5%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 -2,03
o Destinatia (utilizarea terenului) ! - . — o - . ) I .
intravilan/industrial | intravilan/industrial | intravilan/industrial | intravilan/industrial
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
10 |[Topografia plana plana similar similar
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0 0 0
1 Utilitati en.electrica, apa, | curent, apa, canal |curent, apa, canal la| curent, apa, canal la
canal, la limita terenului limita terenului limita terenului
Cuantum ajustare % 3% 3% 3%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 1,25 1,35 1,22
12
Acces drum asfaltat, str. | drum asfaltat, str. | drum asfaltat, str. drum asfaltat, str.
Traian Traian Traian Traian
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
13 |Deschidere d 6.0 ml dccal5 ml dcca. 17 ml d 10 ml
Cuantum ajustare % -10% -10% -3%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -4,17 -4,49 -1,22
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14 | Alti factori nu nu nu nu
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Total ajustare caracteristici fizice % 7% 7% 5%

Total ajustare caracteristici fizice
(Euro/mp) -2,92 -3,14 -2,03
PRET CORECTAT (Euro/mp) 38,76 41,75 38,56

15 |Constructie demolabila pe teren Nu Nu Nu Nu
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 39 42 39

Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 18,07 19,46 19,63
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 31% 31% 34%
Ajustarea bruta cea mai mica s-a efectuat la comparabila: B

VALOAREA PROPUSA (Euro/mp) - rotund 39 € /mp 4,44
Valoare de piata : 9.600 € echivalent a 42.600 lei
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ANEXA NR. 3

CALCULUL VALORII PROPRIETATII PRIN ABORDAREA
PRIN VENIT

Esenta acestei metode deriva din teoria utilititii, care conferd o anumitd valoare unui
bun (sau proprietdti) cumpdrat(e) numai in mdsura in care cumpdratorul (investitorul)
realizeazi o satisfactie din achizitia respectivd. In cazul proprietitii, aceasti satisfactie se
reflectd prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea obiectului proprietatii.

In cadrul evaluirii trebuie rezolvate doud probleme metodologice si practice:

e determinarea mirimii fluxului anual reproductibil

Vb = venit brut anual
® determinare ratei de capitalizare sau a coeficientului multiplicator. (K)

» Determinarea fluxului anual reproductibil

Fluxul sau venitul anual reproductibil (VNr) poate fi determinat fie pornind de la analiza

evolutiei nivelului si structurii veniturilor si cheltuielilor obiectivului evaluat, fie
identificdndu-1 cu asa numita capacitate beneficiari (CB), definitd prin veniturile brute pe care
le poate genera societatea (sau activul) pentru furnizorii capitalului permanent pus la
dispozitie (capital propriu sau capital imprumutat pe termen lung).

In cadrul prezentului raport de evaluare pentru determinarea venitului brut VB s-au
utilizat limitele unei chirii posibil de obtinut pe piata imobiliard specializatd, in zone
asemdndtoare, pentru proprietati cu utilizare, amplasament si caracteristici fizice
asemindtoare, obtenabile de la un chiriag mediu.

Din analiza pietei imobiliare rezultd un nivel al chiriei obtenabile pentru proprietati
similare care se situeaza la nivelul de 4 Euro/mpSu pentru spatii cu destinatie administrativa
respectiv 3 Euro/mpSu pentru spatii de depozitare. Acest nivel este similar cu cel indicat de
analigtii imobiliari ai societdtilor de consultantd JonglLonglasalle, DTZ Echinox, Colliers si
CRBE Romania, etc. Caracteristic pietei, in cazul spatiilor cu destinatie depozitare chiria nu
este dependentd liniar de suprafata construitd, ci este mai degrabd influentat de aceeasi factori
care determind pretul de vanzare: amplasamentul, nivelul de finisaj, starea tehnica,
posibilititile de acces, etc.

> Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare este un divizor prin intermediul cdruia un venit se transforma in
capital; este relatia dintre castig si valoare. Utilizarea ratei de capitalizare in acest scop se face
numai in cazul in care venitul este constant si de forma unei anuititi.

Factorii care pot influenta rata de capitalizare sunt:

- gradul de risc

- atitudinea pietei fatd de evolutia inflatiei

- randamentul realizat in trecut de proprietdti similare

- nivelul de impozitare
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- randamentul unor proprietiti similare

Rata de capitalizare (1/t) reprezintd relatia dintre castig si valoare si este un divizor
prin intermediul cdruia un venit se transformd in capital, respectiv valoare a investitiei,
indiferent de forma in care aceasta este realizatd (cumpdrarea unei intreprinderi,
achizitionarea de actiuni, plasamente in domeniul imobiliar etc.) genereazi venituri. in
acelasi timp, rata de capitalizare exprima rata rentabilitdtii (profit net/capital investit*100) pe
care o acceptd un investitor pentru a-si plasa capitalul intr-o afacere pe care o prefera altor
alternative de plasament.

Aceastd ratd este influentatd de mai multi factori printre care gradul de risc, atitudinea
pietei fatd de evolutia inflatiei in viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitii
alternative, randamentul realizat in trecut de proprietdti similare, cererea si oferta de bani si
de capital, nivelurile de impozitare etc.

Cea mai corectd estimare a ratei de capitalizare se face pe baza informatiilor concrete
furnizate de piata imobiliard referitoare la tranzactii de inchirieri, vanzdri sau cumpdriri
incheiate. In mod practic, rata de capitalizare se poate determina ca raport dintre veniturile
anuale rezultate din exploatarea proprietdtii (din activitate sau inchiriere) si valoarea sa de
vanzare. Dat fiind caracteristicile proprietdtii, precum si tendintele de evolutie pe piata
consideratd, evaluatorul in procesul de estimare a valorii a utilizat o ratd de capitalizare de
14%. Aceastd ratd este in concordanta cu studiile DTZ Echinox, John Long LaSalle si Colliers
cu privire la rata de capitalizare a proprietdtilor cu destinatie industriald, proprietati
moderne, situate in orase secundare (Galati fiind asimilat in acest sens cu Arad).

Deci

c=14%

Coeficientul multiplicator (k), care nu este altceva decit inversul ratei de capitalizare,
exprimd numarul de ani de profituri nete pe care cumpdrdtorul este dispus sd le pliteasca.
Acestlucru inseamnad, din punct de vedere al teoriei utilitdtii ca satisfactia achizitiondrii unei
intreprinderi se realizeaza in cazul in care cumpdratorul va obtine un VB anual in urmadtorii k
ani de exploatare a afacerii (durata de recuperare a investitiei).

Conform literaturii de specialitate, in cazul in care se capitalizeazad un profit constant,
atat profitul cat si rata de actualizare trebuie exprimate in termeni reali (fird includerea
efectelor inflatiei).

Calculul referitor la estimarea valorii prin aceastd cale de abordare se gaseste in tabelul
de mai jos:
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VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARII VENITULUI
GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE
Suprafata inchiriabila administrativ (mp) 155
Suprafata inchiriabiladepozit (mp) 58
Chiria lunara administrativ (EUR/mp/luna) 4,0
Chiria lunara atelier (EUR/mp/luna) 30
Chiria lunara (EUR/luna) rotund 240
Venit brut potential VBP (EUR/an) 2.900
Grad de ocupare 90%
Venit brut efectiv VBE (EUR/an) 2.610
Chetuieli de exploatare
- Fixe RON EUR
- Taxe proprietate 700 158
- Asigurare 250 56
- Altele 100 23
Subtotal cheltuieli fixe 236
- Variabile %
- Management 0,0% 0
- Administrator 0,0% 0
- Salarii personal intretinere 0,0% 0
- Utilitati spatii comune 0,0% 0
- Reparatii-intretinere 1,0% 26
- Altele 1,0% 26
Subtotal cheltuieli variabile 52
Total cheltuieli de exploatare (EUR/an) 289
Rata cheltuielilor de exploatare 11%
Venit net din exploatare (EUR/an) 2.321
Rata venit net din exploatare 89%
Rata de capitalizare 14%
Valoare randament (eur) (constructie+Teren) 17.195
rotund 17.200 €
76.400 lei
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ANEXA NR. 4

FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII EVALUATE

Vedere de ansamblu Detaliu ansamblu

Detaliu ansamblu Detaliu ansamblu
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Acces din spate Acces de pe str. Traian
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