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CerliJicare

Prin prezenta se certifici faptul cA infomaliile prezentate in acest mport sunt adevaraie $i
corecte. in limita cunoftinlelor delinute de evaluator Se certifice de asemenea ce analizele, opiniile

$i concluziile prezentate sunl limitate doar de ipotezele luate in considerare qi de conditriile limitative
specificate in lucrare, reprezentand analizele, opiniile qi concluziile personale ale evalualorului,
neinfluenlate de nici un factor De asemenea se certifice faptd ce evaluatorul nLt are nici un interes
prezent sau de perspecdvA in societatea care face obiectul prezentului raport de evaluare, li nici un
itteres sau influenF legate de niciuna dil1 pd(ile implicate.

Prezentul raport contine Capitole distincte
proprietalilor imobiliare si a bunurilor mobile.

intocmite pentru estimarea vaiorii de piata a

Suma revenite cu drept de plata pentru intocmirea prezentului rapofi de evaluare nu are nici
legatura cu declararea in raporl a unei valori sau interval de valori, de naturi a favoriza clientul.

Evaluatorul, in intocmirea rapofiului de evaluare, se situeazd pe pozilia evaluatorului extem.

Analizele qi opiriile prezentate in rapofi au fost bazate Si dezvoltate conform cerinlelor din
standardele, recomanderile $i metodologia de lucru recomandate de citre ASOCIAIIA
NATIONALA A EVALUATORILOR DIN ROMANIA (ANEVAR) si Corpul Expe4ilor Contabili $i
Contabililor Autorizati din RomAnia (C.E.C.C.A,R.) ti, aume: Standardele de evaluare ANEVAR :

SEV 100, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 200, SEV 2110, SEV 220, Ghidul Metodologic de

evaluare 600, Ghidul Metodologic de evaluare 620, Ghidul Metodologic de evaluare 630, Standardul
Profesional CECCAR nr. 37 privind misiunea de evaluarc a intreprinderii (Recomandarea nr
100/CECCAR-EV, Recomandarea nr 101/CECCAR-EV Recomandarea nr 102/CECCAR-EV).
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Stimate beneJiciar,

Refe.itor la estimarea valorii de piata a pat moniului si a aclivului brut de lichidare al SC
CONSTILAR RO SRL se precizeazd ce prezentul raport se intocme$te la solicitarea reprczenta[tilor
SC CONSTILAR RO SRL prin administratorjudiciar PROMPT INSOLV IPURL.

In conformitate cu prevede.ile contactului de prestari servicii incheiat intre SC CONSTILAR
RO SRL prin PROMPTINSOLV IPURL , in calirate de CLIENT, $i sc MAIANDA EVAL SRL,
in calitate de PRESTATOR, s-a elaborat prezenta lucrare in scopul estimarii valorii de piata a
pat moniului si a activului brut de lichidare al SC CONSTILAR RO SRL .

Societatea evaluat5, S.C. CONSTILAR RO SRL igi desfEgoarl activitatea in domeniul
lucrarilor de constructii rezidentiale si nerezidentiale.

Societatea are asociati persoane fizice.
Pentru estimarea valorii de piata a patrimoniului si a actir,ului brut de lichidare , jinand cont de

scopul acestei evaludri, s-a utiiizat abordarea pdn active - metoda activului net corijat oblinut p n
reevaluarea elementelo. patimoniale de activ qi deteminarea bilanFlui economic pe baza ultimului
bilanlcontabil al socielalii (iunie 2014).

Abordarea prin pia{a nu a fost utilizata deoarece societatea nu este cotata pe piata de capital si
nu s-au gasit pe piata societati tranzactionate comparabile.

Abordarea prin venituri nu a fost utilizata deoarece societatea in ultimii ani a inregistrat
pierderi contabile destul de mari.

Utilizarea acestor abordad ar conduce la rezultate care nu sunt relevante pentru scopul
evaluarii.

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare detinute de societate am utilizat
abordarea prin comparatii iar pentru estimarea valorii de piata a bunurilor mobile am utilizat abordarea
pdn compamtii pentru mijloacele de tansport si abordarea prin costu pentu celellalte bunud mobile.

in urma acestor operaliuni, opinia evaluatorului referitor la valoarea de piata a patrimoniului si
a activului brut de lichidare la data de 05.09.2014 se cifreazi la:

Valoare de piata patrimoniu : - 116.292 lei
(valoure negativu)

Vuloare activ brat de lichidure - 215.776\ei

Valoarca rezultata este o concluzie impa4iala, experta $i rezonabild a unui profesionist
calificat, bazati pe analiza tuturor informatiilor relevante qi cunoscute de acesta la momentul evaluirii,
$i reprezintd perceplia evaluatorului referitor la cel mai probabil pre{ obtenabil intr-o tranzactie
obiectivd, incheiat in condiliile de vdnzare specificate.
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Valoarea a fost exp mala in limitele urmatoarclor precizeri:

> valoarea a fost expdmate $i este valabili doar in colditriile $i prevederile prezentului mport
> valoarea este o predictrie
> valoarea este subiectivd
> evaluarca este o opinie asupra unei valori
> valoarca nu line seama de responsabilititile de mediu 9i de costurile necesare conformdrii

ce nlelor legale din domeniul de activitate akibuit
> valoarea oblinutd tebuie consideratd ca fiind "cea mai probabild"

Evaluatorul nu poate garanta obtinerea pe piala a valorii mai sus oblinute de$i prczentul mport
a fost intocmit folosind infomatiile financiar-contabile obtinute de la client qi infomratiile de piald
specifice ralabile la data evaluarii.

Datele prezentate, analiza, concluziile gi opinia evaluatorului sunt limitate la ipotezele luate in
considerare, a condiliilor specifice $i nu sunt influenlate de nici un factor. Ele se bazeazA pe
informaliile existente in documentele financiar-contabile puse la dispozitie de cdte BENEFICIAR, pe
observaliile ficute cu ocazia deplastuii pe teren qi informaliilor culese de pe piala imobiliari specificd
a Foprietdlilor evaluate, 9i sunt corecte gi adevdrate in limita acestor infomatii.
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SECTIUNEA I.
PREMIZELE EVALUARIT

CAPITOLUL I.

DATE GENERALE

I.1, Obiectul evaludrii.

Obiectul evaluirii il constituie estimarea valorii de piata a patrimodului si a acti\,ului brul de
Iichidare al SC CONSTILAR RO SRL. Societatea evaluatd igi deslitoara activitatea in domeniul
lucrarilor de constuctii rezidentiale si nerezidentiale..

I.2. Scopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare este estiruarea wlotii de pi^t^ a patrimoniului si a
activului brut de lichidare al SC CONSTILAR RO SRL, in procesul de insolventa.

I.3. Utilizarea raportului

Rezultatele prezentului Bport de evaluare vor fi utilizate numai in conformitate cu scopul
declarat de catre PROMPT INSOLV IPURL- administrator iudiciar..

I.4. Clientul $i destinatarul lucririi

Prezentul raport de evaluare se adreseazd SC CONSTILARRO SRL reFezentala de pROMpT
INSOLV IPURL- admir stratorjudiciar ,incalitate de Client Si Destinatar.

I.5. Bazele evaludrii

Bazele lucririi de evaluare constau in:
> Balanta contabila si BilanFl contabil la 30.06.2014, qi bilantul economic obtinut pe baza

acesteia,

> Extras bilant aD 2013,2012,201t
> Date Si infonnalii economico-financiare puse la dispozilie de catre conducerea tehnico-

economicA a SC CONSTILARRO SRL
> Vizionarea in teren a activelor.
> Lucr5ri ii acte nomative de referin$.

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze gi condilii limitative. Opinia evaluatorului este
exprimati in concordanr5 cu acestea, precum gi cu celelalte aprecieri din raport; evaluatorul iqi asumd
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integral responsabilitatea pentru concluziile prezentate, in limita ipotezelor restrictive 9i condiliilor
limitative prezentate mai jos.

I.5.1. lpoteze qi condilii limitative
Pe parcursul elaboririi prezentului €port de evaluare au fost luate in considemre urmatoarcle

ipoteze !i condi{ii limitative:
) Se presupune de cetre evaluator ce nu existd condi{ii ascunse sau neeviden}iate in

evidentele contabile ale societatii evaluate , caxe ar face ca pat moniul acesteia se valoreze
mai mult sau mai putin, neasumandu-se nici o rispundere pentm astfel de condilii,

> Se presupune cd toate datele $i infomatriile sunt auteltice si corecte,
> Se presupune de cetre evaluator cd societatii evaluate i se se aplica un management

competent,

) Evaluatoml, pdn natura evalua i, nu va fi solicitat se ofere consulta.nli ulterioad sau sa
depuna mdrturie in instanld io legAturd cu societatea in cauzd, decet dacA au fosl IAcute
ini{ial aranjamenle in aceaste pdvinti,

> Toate docnmentaliile se presupun a fi corecte, ele fiind incluse in lucrare in scopul
clarificArii cat mai precise a eleme[telor raportului,

! Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe fuformaliile gi documentele fumizate de cite
reprezentanlii autodzati ai clientului $i au fost prezentate fErA a se intreprinde verificiri sau
investigatrii suplimentare,

) Informaliile furnizate de te4i sunt considerate de incredere, dar nu li se acordtr garanlia
pentru acuratele,

> AceastA misiune nu esle un audit flnarciar, ceea ce exclude conima.rea infomaliilor de la
te4i, aprecierea controlului intem $i verificarea fizicd a stocurilor qi trezoreriei.

F Prezentul mport de evaluare nu va putea fi inclus in intregime sau pa4ial in documente,
circulare sau declaralii, nici publicat sau mentrionat in alt fel, fExd acordul scris al
evaluatorului !i respectiv al clientului acestuia, cu prccizarea expresd a fomei fi a
contexrului in care ar Llrma sA apara.

) Posesia acestui raport sau a unei copii nu confed dreptul de publicare,

> Niciuna dintre pd."trile raportului nu va fi difuzata public prin reclamA, relalii publice, ttiri,
agenlii de v6nzare sau alte cdi mediatice, fArd acordul scris gi aprobarea evaluatoniui,

> Situalia actualA a societdlii a stat la baza selecttuii metodei de evalua.re utilizate $i a
modalitaflor de aplicare a acesteia, pentu ca valorile rezultate sd conduca la estimarea a
celei mai probabile valori a patrimoniului in condiJiile ripului de valoare selecl.ali.

> Prezentul Eport de evaluare a fost intocmit in baza documentatiei puse la dispozitie de catue

client si in baza informatiilor ce au putut fi obtinute de la lichidatoml judiciar al societatii
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I.5.2. Valoarea estima6

Evaluarea efectuatd ln cadrul prezentului raport reptezilrti o estimare a valorii de piali a

patrimoniului si o valoare de lichidare a actil,ului brut, in conformitate cu cednlele Ctentului.
Defini{a valorii de pialx este ceea cuprinsi in Standardul de Evaluare SEV 100 - Cadru genetal $i
este dupa cum urmeaze:

Valoarea de piati rcptezintd suna estimatd pentu cate o proprietate ar putea fi schimbati
la data evaludrii, intle un cumpdidtot decis Fi utt venzdtor hodret, intr-o tlanzaclie cu pref
detetminat obiectiy dup.d o actiuitate de marketing adecvatd, in care ambele pa4i au acionat in
cunottin[d de cauzi, prudent fi lird constengere.

in estimarea valorii de piati s-a linut cont de scopul evaluirii si
Standardelor de Evaluare-

recomandirile

Conform IVS 7010, pct. 4 "unii creditori cer evaluad facute pe ipoteza unei vanzari fortate
sa impun o limita de timp pentm cedarea ipotetica a propderatii imobiliare"; trebuie inteles foarte
bine ca aceasta limitare poate fi o ipoteza de realizare a unei evaluad alternative, insa creditorul
este atentionat asupra faptului ca opinia evaluatorului este valabila numai la data evaluarii si ca

aceasta ar putea fi nereala pentru o eventuala executare a gamntiei , in cazul in care conditiile de
piata si circumstantele vanzarii pot fi difedte.

Termenul "vanzare fortata" se utilizeaza adesea in situatiile in care ull vaflzator este obligat
sa vanda si./sau nu exista o perioada de comercializare adecvata. Pretul obtenabil in aceasta situatie
nu indeplineste cerintele din definitia valorii de piata. Pretu.l care at putea fi obtinut in aceste
situatii va depinde de natura presiuie de a vinde, Ia care este supus \,'anzatonrl, sau de motivele
pentru care o comercializare adecvata nu poate fi facuta. El poate sa reflecte si conseciltele pentru
vanzator a nereusitei vanzarii intr-o perioada de timp specificara. Prerul obtenabil intr o vanzare
fortata nu poate fi prezis in mod credibil, cu exceptia situatiei in care sunt cunoscute natula
presiunii de a vinde sau motivele comercilizarii neadecvate. Pretul pe care un vanzatot il va
accepta, intr-o vanzare fofiata, va teflecta mai degraba siflratiile particulate decat cele ale
vanzatomlui decis din definitia valorii de piata. Pretul obtenabil inrr-o vanzare fortata va avea

[umai o legatura intamplatoare cu valoarea de piata sau cu orice alte tipuri de valoare, definite in
acest standard. Deoarece vanzarea fortata este o descdere a situatiei in cate uanzactia are loc, acest
termen nu reprezinta url tip de valoare. Informatiile referitoare la tranzactiile in conditii normale
de piata si tranzactiile in conditii de lichidare din perioada 2009 - 2014 ,indica un nivel al
preturilor la lichidare intre 0,5 si 0,75 din valoarea de piata estimata conform Standardului
International de Evaluare WS 1. valorile se odenteaza spre maximul inter%lului pentru
propdetati cu una mplasament atractiv si finisaje superioare, deoarece vanzarea acesror proprietati
atrage mai multi potentiali clienti, de unde si preturile mai ddicare.
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I.6. Data inspecriei $i data evaluirii

Inspeclia propdetatilor imobiliare, bunurilor mobile ale societatii si culegerea inforrnatiilor a
fost efectualS ir data de 05.09.2014 in prczenla reprezentartilor SC CONSTILAR RO SRL . Data
evalutuii este 05.09.2014, datd la care se considera valabila opinia evaluatorului referitor la valoarea
de piata a pat moniului si a actir,'ului brut de lichidare al SC CONSTILAR RO SRL.

I.7. Modalitifi 9i termene de platd

Valo le prezentate ca opinii sunt valori considerate a fi plAtite pdntr-o modalitate $i temene
caracte stice pielei tranzacliilor cu sume similare, Iird a lua in considerare eve[tuale araljamente
financiare favorabile cumpirdtorului.

I.8. Responsabilitatea fatl de terfi

Prezentul rapot de evaluare a fost realizat pe baza infomatriilor fumizate de cete
reprezentanlii clientului , si in baza informatiilor ce au putut fi obtinute de la lichidatorul judiciar al sc
CONSTILAR RO SRL corectitudinea qi precizia datelor firmizate fiind rcsponsabilitatea ;cestora.

Acest raport de evaluare este conidenlial, destinat numai scopului prccizat fi numai pentru
uzul clientului $i destinatarului menlionatri in capitolul I.4. Nu acceptam nicio responsabilita6 dace
este tuansmis unei alte pe$oane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstar{6.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (Septemb e 2Ol4) cand
are loc operaliunea de evaluare. Dacd acestea se modificr semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil dec6t in limita infomaliilor valabile gi cunoscute de acesta la data evalutuii.

I.9,Sursele de informalii

Sursele de informare ca.re au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

! Balanta contabila ,Biilan1ul cortabil Ia 30.06.2014 si bilantul economic oblinut pe baza
acestuia,

> Extras bilant an 2011,2012,2013

! Date qi informaJii economico-financiare puse la dispozilie de cAlre client , de catre
reprezentantii societatii evaluate si de catre lichidatorul judiciar al SC CONSTILARRO SRLI Srandarde lnternationale de Evaluare

) informalii fumizate de fumizori privind preturile de vanzare ale propdetatilor imobiliare
si bunurilor mobile cu cele din proprietatea SC CONSTILAR RO SRL pentu stabilirea
valorilor de inlocuire;
obseNaliile lacute cu ocazia inspectdrii proprietAfi de cdtre evaluator ;
publicalii locale, piala imobiliari
Piata pe carc se tranzactioneaza valorile mobiliare
cataloage de Evaluare
INTERNET si Cursul de schimb BNR al monedei natrionale

l0 Pnge



CAPITOLUL [.
REZULTATELE EVALUARII

_ Rezultatele la care a ajuns evaluatorul in cadrul prezentului raport, prin apricarea metodelor
de evaluare considerate adecvate sunt:

Valoare de piatu patrimonia : - 116.292 lei
(valoare negativa)

Valoare activ brut de lichidare = 215.776 lei

SC MAIANDA EVAL SRL

Expert evaluator : B PA LIVIU GEORGE

111?age



SECTIUNEA II.
PREZENTAREA DATELOR

CAPITOLUL I.

ASPECTE JURIDICE

SC CONSTILAR RO SRL este inregistmti la Oficiul Registrului Come4ului cu nr.
J05/96 1/2000, CUI 13589570.

Societatea are sediul social in Romania, localitatea Oradea , stada Sulyok Istvan , tu 20,
judetulBihor.

Capitalul social subscris al societatii este de 200 lei divizat h 20 parti sociale cu o valoare

\_ nominala de l0 lei detinutde:

Birsan Ioan: 100 lei- 10 parti sociale 50 % din capitalul social
- Barsan Elena Klotilda: 100 lei - 10 parti sociale - 50 % din capitalul social

Incepand cu data de 19.07,2013 societatea a intmt in procedua de insolvelta.

Admidstratorul societatii este d-[a Barsan Elena Klotilda
Administratorul judiciar al societatii este PROMPT INSOLV IPURL.

Obiectul de actiyitate.

Activitate priIlcipali:

- Lucmri de consfuctii rezidentiale si nerezidentiale

12lP.r s e



CAPITOLUL [.
DESCRIEREA SOCIETATII

Societatea CONSTILARR O SRL. a fost infiintala in amrl 2000 cu obiect de activitate
constructii rezidentiale si nerezidentiale realizand lucra de constructii civile , industriale si agricole
(case de locuit, spatii birouri, hale industriale pe structuri grele si usoare) , finisaje interioare si
exte oare ( tencuieli, gleturi, zugraveli, placa pereti si pardoseli, tavane false), instalatii de incalzire,
electrice si sanitare , lucrad la invelitori cladiri, executie baze spotive etc . In actiyitatea pe care o
desfasoara, societaea colaboreaza cu arhitecti si producato de materiale de constructii.

Societatea are documentat , implementat si certificat un sistem de management integrat
confom standardelor ISO 9001 - calitate . 14001- mediu si OHSAS 18001- sanatate.

In componenta personalului angajat societatea are personal de specialitate atestatt Responsabil
control de caiitate si tehnic executie in domeniile constuctii civile, industriale ,agricole si amenajari
hidrotehnice.

Societatea este membra a Asociatiei Federatiei Patonilor Bihor.

La 30.06.2014 , confom evidentelor contabile anexate (bilant):

societatea nu are imobilizari necotporale
societatea are imobilizari corporale in valoare neta de 195.21 I lei

- societatea are imobilizari filanciare in valoare de 34.550 lei
- societatea nu prezinta sold la stocuri
- crcantele societatii sunt in valoare de 204.865 lei si consta in clienti si alte

societatea are lichiditati in casierie si in conturi de 45.456 lei
- societatea are dato i pe temen scurt de 863.228 lei si consta in furnizori

neachirari, datorii s,rlariale, alre datorii
- societatea nu are dato i pe terme[ lung
- capitalul social al societatii este de 200 lei

societatea are rezerve in valoare de 204 lei si rezerve din reevaluare de
20.109lei

- societatea a inregistrat in p mul semestru al anului 2014 o pierdere de
37.905 lei
cifra de afaceri a societatii pe sem I2014 este de 198.487 lei

- veniturile din exploatare sunt de 198.487 lei
cheltuielile de exploatare sunt de 228.434lei

- veniturile totale sunt de 199.132 lei
- cheltuielile rolale sunr de 237.037 lei
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SECTIUNEA III.
EVALUAREA INTREPRINDERTI

CAPITOLUL I.
ABORDAREA PRIN ACTIVE

Bilanlul contabil constituie punctul de pomire in o ce evaluare de activ sau de intrepdndere,
dar numai punctul de pornire, ea realizdndu-se pe baza unui bilanl de calcul, teorelic, abstact, elabomt
de evaluator exclusiv in acest scop bilanlul economic, respectiv bilanlul caxe cup nde atat
patrimoniul intreprinde i, exprimat in valori economice, cat $i profitul pe care intrep nderea este apta
a-l degaja in condiljile pielii dir care face parte. Trecerea de la bilan{ul contabil la bilantul economic
permite oblinerea tnei valori indispensabile oric5rei evaluiri $i anume activul net co jat al
int.ep nde i (ANC).

in cazul societd|ii evaluate, SC CONSTILARRO SRL, pentru stabilirea activului net codjat
(ANC) s-a pomit de la bilanlul contabil elaborat Ia data de 30.06.2014. Pen1ru "ptuesirea', bilantului
contabil in vederea oblinerii valo lor economice ale patrimoniului societifi li elabol5rii u[ui bilanl
economic s-au ficut mai multe opemliuni descrise in continuare.

Conlbrm documentelor analizate , soccietatea are in proprieatae unnatoarele prop etati
imobiliare si bunuri mobile:

1. Proprietati imobiliare
- Spatiu comercial in suprafata de 45 mp situat in Oradea, str. Sulyok Istvan ,

nr 20 inscris in CF 155260-C1-U2 - Oradea
Teren intravilan itr suprairta de 2501 mp situate in Oradea, stda Soseaua
Borsului cu platlbrma betonata inscris in CF 176076 Oradea, nt cad
t76016

2. Bunuri mobile inscdse in evidentele contabile
- Autotu sm Audi ,A4 fab catie 2006
- Autoturism Dacia fabdcatie 2005
- Demolator electric

Rotopercutor
- Generator AGT 3501

- Calcr ator
Laptop

in vederea stabilirii ajustArilor de valoare ale imobiliztuilor corporale (proprietati imobiliare si
bunu mobile ) in continuare am estimat valoarea de piata a proprietatilor imobiliare si a bunurilor
mobile detinute de societate .
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I. Estimarca valorii de piata a spatiului comercial - Oradea str. Sulyok Istvan, nr 20

Ll. Staturul iuridic ai delinirorului

Proprietatea imobiliara evaluata este situata in mun. Oradea, str. Sulyok Istvan, nr 20, jud
Bihor si este proprietatea SC CONSTIIAR RO SRL conform Extrasului de Carre Funciara nr
155260 C1 U2 Oradea..

1.2. Dreptul de proprietate
Proprietarul este delindtotul imobilului evaluat conform Contract de vanzare cumparare

or 291412004 emis de BNP Mos Ghorghe.

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate deplin asupra bunului imobil compus din spatiu
comercial.

L3. Situalia litigiilor
Nu se cunosc date privind litigiile referitoare la bunul evaluat.

I.4. Situalia sarcinilot, contractelor de asocieri gi inchirieri
Proprietatea are ipoteca in valoare de 80.000 lei in favoarea Bancii Transilvania.

L5. Descrierea constructiei

Este o constmctie care face patte dintro o constructie comuna (4 spatii de locuit + I spatiu
comercial) cu strucrum de rezistenta din fundatii de beton. Peretii exteriori sum din zidade din
caramida. Acoperigul este in doua ape cu sarpanra din lemn si invelitoare din rigla. pardoselile

sunt din beton acoperite cu parchet laminat in birou si gresie in grupul saaitar . TAmplXrie
exterioarl este din PVC cu geam teropan iar cea intedoara din lemn. Peretii extedod sunt tencuiti
cu tencuiala nobila. Peretii inreriori sunt tencuiti si zugraviti cu vopsea lavabila. Tamplaria
interioara este din lemn

Dotiri $i hstalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare.
energie electrica
apa rece

canalizate

Intemet, telefon , TVS

Incalzire propde cu tadiatoare electrice

Starea constructiei este bun6
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I. Estimarea valorii de piata a spatiului comercial - Oradea str. Sulyok Isfvan, nr 20

I.1. Statutul juridic al delinitorului

Propdetatea imobiliara evaluata este situata in mun. Oradea, str. Sulyok Istvan, nr 20, jud
Bihor si este proprietatea SC CONSTILAR RO SRL conform Extrasului de Carre Funciara nt
155260-Cl U2 Oradea..

1.2. Dreptul de proprierate
Proprietarul este detinitorul imobilului evaluat conform Contract de vanzare cumparare

nr 2914/2004 emis de BNP Mos Ghorghe.

Dreptul evaluat este dreptul de prop etate deplin asupra bunului imobil compus din spatiu

I.3. Situalia litigiilor
Nu se cunosc date privind litigiile referitoare la bunul evaluat.

I.4. Situatia sarcinilor, co[tractelor de asocieri gi inchirieri

Proprietatea are ipoteca in valoare de 80.000 lei in favoarea Bancii Transilvania.

I.5. Descrierca construetiei

,W? t:::: :t'_ .,,t estimat 1980

P

S.wry.kt4&E$',sni' 45 mp
Wriza*itAtu i Birou

Bnou, cnp sanitar

Este o constructie care face parte dinro-o constructie comuna (4 spatii de locuit + 1 spatiu
comercial) cu structun de rezistenta din fundatii de beton. Peretii o,reriori sunt din zidade din
caramida. Acoperi9ul este in doua ape cu sarpaota din lemn si inveliroare din tigla. Pardoselile
sunt din beton acoperite cu parchet laminat in birou si gresie in grupul sanitar . TAmplirie
o.tedoard este dilr PVC cu geam tetopan iar cea interioara din lemn. Peretii exreriori sunt tencuiti
cu tencuiala nobila. Peretii interiori sunt tencuiti si zugraviti cu vopsea lavabila. Tamplaria
interioara este din lemn.

Dotin ti irstalalii :

Construclia este mcordati la urmatoarele retele utilitare.
energie electdca
aPa lece
canalizare

Internet, telefon , TVS

Incalzire proprie cu radiatoare electrice

Starea consttuctiei este buna
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L6 Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea aai buad utilizare reprezintX alternativa de utilizare a proprieti$i
selectati din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire gi va genera ipotezele de
Iucru necesare aplicirii abordirilor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucrErii.
c'ea mai buad utilizare este defrnitd ca utilizare rezonabild, probabiti fi legald a unui teren liber

sau construit care este fizic posibild, {undamentati adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea
mai tnare valoare.

Dupi cum rezulti, ceea mai
situalii :

) cea mai bunE utilizare a terenului liber
! cea mai bund utilizare a tetenului coDstruit

Cea mai bunE utilizare a unei proprietili imobiliare trebuie si lndeplineasci patru criterii.
Ea trebuie si fie:

F permisi legal
) posibild fizic
I fezabilS financiat
! maxim productivi

Jindnd cont de amplasamentul propriet5lii, vecinXrilile eistente, stnrctura gi starea
tehnicd a constructiilor, modalitatea de valorificare, precum $i tendinlele de evolu$e a pietei
imobiliare din zon5, cea mai buni utilizare este ceea : comerciala

1.7 ANALIZA PIEJEI IMOBTLIARE SPECIFTCE

Definirca pielei

Pia[a imobiliard se poate defini ca fiind o interac$une dintre persoane - fizice sau juridice -
care schimbE dreptul de propdetare contra altor bunuri, cum al fi banii. Aceasti piatx se define$te
pe baza tipului de proprietate, potedlialului de a produce venituri, localizare, caractedsticile
investitorilor gi chirialilor tipici, erc. Piara imobiliari este influe latH de atitudinile, motiva$ile $i
interacliunile vanzirorilor, 9i a cumpfurtorilor. De asemenea este o piali cu caracteristici difedte
de cele ale pielei eficiente (este foarte sensibili la situa$a pielei de muncd gi stabilitatea
veniturilor, deciziile de cumpirare surlt influentate de modul de finan1are, este o piali care nu se
autoregleazi !i este afectard de reglementiri guvernarnentale qi locale, informagiile despre
tranzaclii simiiare nu sunt imediat disponibite sau au un grad de credibfitate redus, existi un
decalaj intre cerere gi oferti, etc.).

Datoiti factorilor elrumerafi mai sus, comporramentul pie,telor imobiliare este dificil de
estimat Si previzionat. in formarea preEului de tranzaclionare gi incheietea conEactelor, factori
exogeni propdetitilor - cum ar fi morivaliile speciale ale cumpiritorului, tipul de finantare, tenta

buni utilizare este analizatd uzual in uIIa din urmitoarele
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speculativi, amenintarea de a fi evacuat dintr-un spaliu, condigiile in care se incheie traazaclia -
au uneod influenli importantd gi conduc la preturi de tranzaclionare care difertr in mare mdsuri
de valoarea de pia1i.

Piaga speciici a propriet5lii evaluate

tn cazul proprietilii evaluate, pentru identificarea pielei imobiliare specifice, s-au investigat
o sede de factori, incepind cu tipul proprietigii. Aceasta este o ploprietate imobiliard de tip
comercial. Analizend caracteristicile propdetifli din punct de vedete al sistemului constructiv,
amplasarea 9i pozilionarea sa, tendinlele de evolulie pe piaga imobiliari, stadiul de dezvohare a
economiei locale, in opinia evaluatorului, imobilul are ceea mai buni utilizare, astfel ci nu se

a$teapti o schimbare a utilizdrii actuale .

AvArrd in vedere cele prezeDtate anterior, piaga imobfiari speciflci se definegte ca fiind piala
propdetElilor imobiliare cu destinatie comerciala situate in zona municipiului Oradea

in analiza acestei pie(e am investigat aspecte legate de situalia ecoDomicd a perimetrului
considerat, stadiul de dezvoltare a economiei in zone similare gi caracteristicile acesteia, populalia
sa, trendu de dezvoltare care se manifest5 in ultimii ani, cererea specficd qi oferta competitivi
pentru tipul de proprietate considerat.

Alaliza cererii

in domeaiul proprietigilor imobiliare, celelea este cantitarea dintr-un tip de proprietate
imobiliard care se doreqte sb fie cumpirati sau inchiriati, la difedte prelud, pe o piali dati, intr-o
anumiti perioadi de timp. Alaliza cererii pomegte de la identificarea persoanelor (fizice sau

,uridice) care manifesti intenlia pentru achizilionarea sau inchirierea de proprieleti de natum
celor supuse evalu[rii. Astfel, cererea este influenlatd foarte mult de atEctivitatea sa prin prisma
amplasamentului, a potenlialului de dezvoltare a zonei, al nivelului de finisaj, al dotirilor, etc.

La nivelul pielei considerate, cererea pentru spalii comerciale este ln scidere. Factorii
carc au contribuit la scideree cererii sunt :

populagia in zona - in continui descregtere

veniturile gi salariile din zol1i - avend in vedere crizl financiarx acestea $[1t in stagn,Ee

consideralii financiare - avand in vedere restricgiile impuse de Banca Nalionall la creditele
ipotecare, 9i cregterea ratei dobAnzii la credite tendinga investitorilor de a achizil-iona
imobile generatoare de venit este redusi
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Analiza ofertei

Ofefia este cantitatea dintr-un tip de proprietate disponibili pentru vAnzare sau inchiriere,
la diferite preguri, pe o piald dat[, Ia o anumitl perioadi de timp. Oferta dintr un anumit burr Ia

un anumit pre!, la un anumit moment si anurne loc indicd raritatea relativi a acelui bun, care

este un factor de bazi al valodi.

Oferta se referi Ia disponibilitilile de a schimba dreptul de proprietate a produsului imobiliar.
La nivelul pielei considerate, oferta pentru spatii comerciale este desn- de mare. Factorii

care au contribuit la cregterea ofertei sunt :

cantitatea $ calitatea ofertei concurenliale , volumul construcliilor noi, concurente sau

complementare - in lltima perioadd construcliile noi cu destinalie comerciali din zona
municipiului Oradea au crescut foarte mult ;

disponibilitatea qi pregul terenului liber investitorii in ultima perioadd au consmdt spa$i
comerciale in zonele lir[itrofe ale mun. Oradea datoriti pregrlui mai scEzut al terenului;
transformarea pentru utiliziri alternative: iII zoni foarte multe propdetili agricole si

industriale au fost transformate in spalii comerciale .

disponibilitatea creditelor pentru construcgii.- in anii precedetli conditjile accesibile de

creditare qi nivelul scXzut al ratei dobinzii la credite au contribuit la con-smlirea de

proprietati comerciale.

Echilibrul pielei

Din punct de vedere al stadiului de dezvoltare, piala imobiliard comerciala in aceasti
pedoadd este o piali in cddere , caractedzati printr-url numir destul de redus de actori 9i
tlanzaclii in care preFrile au o tendinli descrescatoare.

I.8. Evaluarea constructiei- abordari in evaluare

Pentru evaluarea spatiului comercial avand irr vedere specificul acestuia si multitudinea de

comparabile existente pe piata imobiliara (oferte spatii comerciuale) am utilizat abordarea p n
comparatii , metoda comparatiei directe.

Alaliza comparativa este ternenul generic folosit pentru indicarea procesului care utilizeaza,
fie analiza pe perechi de date, fie analiza comparatiilor relative (din cadrul abordarii pdn piata)
pentru a obtine o indicatie asupra valorii proprietatii subiect- Acestea sult teblicile cele mai des
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foiosite in practica evaluarii. In analiza comparativa, cele doua tehnici pot fi folosite in practica
evaluarii. In analiza comparativa, cele doua tehnici pot fi folosite sepatat sau in combinatie.

Corectiile obtinute prin analiza comparativa sunt aplicate preturilor de vanzare ale
proprietatilor comparabile; ele pot fi er.pimate in suma fie absoluta sVsau procente, fre in termeni
calitativi (de exemplu ,,inferior", ,,superior", ,,mult inferior", ,,mu1t superior") sau in alti termeni
descriptivi, care definesc, care definesc clar maiimea si calitatea diferentelor intre elementele de
comparatie - subiect si propderatile comparabile.

Metoda comparaliei directe utilizeazd procesul de lucm fur cale estimarea valodi se face prin
analizarea pieFi pentru a gisi proprietiti similare qi compaland apoi aceste proprietdli cu cea de
evaluat.

Metoda comparaliei directe este aplicabili la roate tipudle de propdetii imobiliare cAnd
existi suficiente tranzactii recente , cu date sigure care se indice caracteristicile valorii sau
tendintele de pe pia1d.

in metoda comparaliilor directe sunr noud elemente de comparalie de bazi :

dreprurile de proprietate lransmise
condifile de frnanlare

- condiliiie de vdnzare

condiliile pielei
- tocalizarea

- caractedsticile fizice
- caracteristicile economice
- utilizarea

componente on-imobiliarealevalodi

Pentru estimarea valorii de piata a proprietdlii imobiliare prin aceastd metodd luand in
considemre datele cuiese de pe piali am folosit metoda comparatiilor directe.

in ANBA este prezerhte determirare* valorii de piaqd prir metoda conpanliei de piali pnn
metoda camParatiei dite.te.
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Elem de comp $biect PROPRIETA LE IMOBILIARE COMPARABILE
E

Pret de ofe rta/va nza re (EL ? l5-500 13.900 32.500
Tipul tanzectiei ofurta oferia
Corectre pentru lip tranzaclre Gl0%) 1 550 1.390 -3.2s0
Pret corectat (EURO) 13.950 't2.510 29.250
Conditii de vanzare integral lnleqral lntegral lnteqral
Corectie pentru iipul de

0% lva 0%
Pret corectat (ELrRO) t3.s5c 12.510 29.2sA
Conditii de finanterc La piati La piate La pJala La piate
Coreclie penlru fi nanlare c 0 c
Pret corectat (EURO) 't3.95[ 12.5't0 29.254
Conditii de piab recent rccent
Corectie pentru conditiile piel oo/o oa/. 0y"
Pret corectat (EURO) 13.950 12.5',10 29-250

str Sulvok lst\an Primariei Primanei Central
Corectie (%) 154/. -1sya -100/.
Pret corectat (EURO) I1.858 10.63! 26.325
Vechime (ani) inainte de 1990 similer simile t dmila r
Corectie pentr! €chime (o/o) ao/. 0% 00
Corectie pentru \echime (EURO) 0 0
Pret corectat (EURO) 1{.85€ 10.634 26.325
Supnfata condruila(tup) 45,00 3t 30
Corectie pt suprafata (%) 20% 200/r 40%
Coreclre pentru dimensiunile 0 2 372 2.127 -10 530
Pret corectat (EURO) 14.229 12.760 {5.795

medii similar inferior similar
Corectie (EURO) 00/o 5d/, 0%
Pret corectat (EUROI 14.229 13.398 15.795
Coreclie loiale nete (EURO) -1271 -502 -16 705
Coreclie lotale net6 (%) -8% 40/d -s1%
Corectie total; bruti (EURO 6.014 6.031 16.705
Corectie totald brut6 (%) 390t 43Vo 510/o

Pret corectat (EURO/mp 474,3t 425,34 263,25

Valoare Euro/mp 316

VALOARE PROPUSA 14.200 € 63.200 lei
' peltrJ comparabila A s-a e'ectLat cea na mtca corectie totala bruia

ABORDAREA PRIN METODA COMPAMTIILOR DE PIATA (PROPRIETATI)

Canpabilele utilizate au fost (anexe):

,. Exfrasa di, www.olx.ro

2 Exfrasa dl, www.olx.ro

3. Exfrasa d/,, www.olx.ro
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II . Estimarea valorii de piata a terenului 2501 mp * Soseaua Borsului

n.l D,{,TE PRIVIND
DRf,PTUL DE

PROPRIETATE

Teorei ca mctual: Titlu de proprietale
Ssrcini, co.form CF parlsa a IIIE
- Dr€ptul de proprictate: D€plin
- C.rts. Funciari nr. 176076, nur:icipiul Orndea,.idel Bihor
' NuEireadastral 176176

Melliuni speciale l[ Cartca Fulciari: lpolaas legala 32.800 lei lll lavoarea
AFP Omdea

.2 I}ATE PRIVIND
DOCUMENTA?lA
CADASTRALA

Suprafala roml, - 2501 mp

It.f UTILIZAREA
ACTUALi A
TERENULUI

. Terenul este liber dceo$tructii

[.1 DESCRIERLA ZONEI DI AMPI,ASARE

ZONA DE AMPLASARE . Pe leri.e
. Zoll& hdEstriala

ARTERE IMPORTANTE

DE CIRCULATIE iN
APROPIERE

. erlitatea retelelor de tmnsport: sc{esul la proprietale se fa.e ditr
Soseaua Bofsului , tntrand pe ur drum din beto[ inspr€ Statis d6
Epurare (dpl Daeia Senice).

CARACTERUL
EDILITAR AL ZONEI

Tipul zoml
. Zon& in stagrare , zona indust.iala
. Zona cu cara.ae.islici industrlal.

UTIL]TATI EDILITARE Retea mudcipala de energie electricit ax,bt?r.ld
Refa. ruaicir.la de sp5: e$sterrd
Rele, muni+ipala de toa&.ffca.ei inedst@ttd
Rofes mutricipala de gazet t a}&€rr,
Retea muokipala de canaliz ret fuexi.*erta
Rete8 municipala de teleloriet edrrearri

GRADUL DE POLUARE
oRrqNIdlIL(rezuhar
din obsoYalii sau

informalii ale

evalualorului, fi*l

deteminfui de labo.ator

ale .oxelor).

IE limitele )egal adtr}lse

AMB]ENT . Specific zonelor industriale

CONCLUZIE PRIVIND Zona uEde esle a&plasati proprietatea estoo zona industriala.
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AMPLASAMENTUL Cir dotiri ql relels edillterc nesalisfacatorre. polllare redusE.

I].5 DESCRIf,REATERI"i{ULIII

DATE GENERAI,E r Ampirsaae: PropaLlatea glluata crte situat{ in zona perifericalnun.
O.aden, aEde predomina construatiite i*lssarialo. Terenul se
l.Y.eineaz. eu clte tcrenuri si mprolrlotaii indastriala {slatia de
Epurare a ape0

r Srprafala= 2501 mp
. Delehidcre: d.
r fip drum ace6: drumals bet0u

Formr r dr.ptuughiul&m
Imlinare: p:an

Sa*r€ tcre!; libe. cu o plattomr betonata
Utilitati existante in zoB&: Etectrleitate, Apa, Ca.alizare

II.6 ANALTZA PIETEI IMOBILIARE
DEFiNIREA P]ETEI $]
SUBPIETEI

. Piatr. &renurilor di|' t.utr Orndea, iude&t Bitor,

. Subpiatr terenu{L. clin 2o66 r".1y6.iau a &un Orada&- Soso&ua
Borsului

Piala imobiliare se definegte ca un grup de persoane sau firme
care sunt in contact unii cu al1ii in scopul de a efectua
tranzaclii imobiliare .

Piala imobiliarE este o piali ineficienti gi are o serie de
cancteistici care o deosebesc de piegele bunurilor :

- este unice - fiecare burl imobiliar este unic , iar
amplasamentul este fix

- ate un numer mic de vXnzdtori qi de cumperetod
- propiet6lile imobiliare au valori ridicate ceea ce

imol;cd o putere mare de cumparare i

- propriet[tile imobiliare sunt influenqate de tipul de
finanlare oferit
( avAnd o valoare ridicate cumplretorul apeleazi de
foarte multe ori la creditele bancare)

- nu se autoregleazi exist6nd foarte multe
reglementdri guvernamentale $i locale care afecteazi
tranzac(iile imobiliare ;

- deqi cererea gi oferta tind citre echilibru acest punct
practic nu se atinge niciodat; :

- cumpirEtorii 9i vXnzitorii nu sunt bine informali , ei
nu v;nd >i cumpdra hec!ent :

- proprierarea :mobiliara nu se r inde imedidl , deci are
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un grad redus de lichiditate

Pieple imobiliare nefiind efrciente , evaluatorii igi
indreaptx atenlia cxrre motivalia , atitudinile Si
interac$unea participanlilor pe piald in misura in care ei
rdspund caracteristicilor particulare ale proprietElii
irnobiliare gi influengelor externe ce afecteazi valoarea.

NATURA ZONEI . Zolri irduslrlaL ie elr|s de stageare
Dtn punel aa vedere €dil&arrmna ltr stagnar€
Din puncl de v!*spc eaomnrk: rqla cu econoqiq in stagaatr

OFERTA DB
TERENURI SIMILARI

Oferta de terenuri se referi la disponibilitatea
produsului imobiliar .

Oferta se referi la disponibilitilile de a schimba dreptul
de proprietate a produsului imobilial.

In mun Oradea olena de rerenuri pentnr constructii
in ultima pedoada (anii 2004-2010) a crescur continuu pdn
parcelarea marilor lofilri care erau folosite ca teren agdcol in
parcele mai rnici , si prin creetea inliastructurii necesarc
construirii de locuinte: cai de acces, energie electrica ,

alimentare cu apa , etc
La nivelul pielei considente, oferta pentru tetenuri

este destul de mare.

Factoii cate au contibuit ]a cregterea ofertei sunt :
> cantitatea li calitatea ofertei concurenfiale, sau

complementate - in ultima perioadE terenudle
libere din zona limitrolE a municipiului Salonta au
crescut foarte mult;

) disponibilitatea $i prelul terenului liber -
investitorii in ultima perioadd au construit spalii
comerciale 5i industriale in zonele limitrofe
municipiului daroriLE pretului mai scazur al
terenu lui;

! disponibiliraLea crediLelor penrru invesririi in anii
precedenri (2006 2008) condiliile accesibjle de 

]

credilare ti nivelul scizut al rarei dobdnzii la credite 
I

au contribuit la achiziria masiva de terenuri lihere I

Analizind ceie de mai sus , putem concluziona cI oferu piepi I

i-mobiliare din mur Oradea este in crestere $i are o tendin$ I
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crescltoarc in viitor.
CEREREA DE
TERENUR] SIMII-ARE

Cererea de terenuri pomeqte de la identificarea
persoalelor (fizice sau juridice) care manifesti intenlia pentru
achizitionarea de propdeleli de natura celor supuse evalubrii.
Astfel, cererea este influenlatx foarte mult de atractivitatea sa
prin prisma amplasarnentului si a potenlialului de dezvoltare a

zonei.
La nivelul pielei considerate, cererea pentru terenuri

este in continua scdderc.

Factoii cate au contribuit la scdderea cererii sunt :
) populalia ln zona - in continud descreqtere;
) veniturile qi salariile din zoni - avAnd in vedere

criza financiari acestea sunt in stagnate sau chiar in
descrestere;

> considerali financiare avand in vedere restricliile
impuse de Banca Nationalx la creditele ipotecare, $i
creqterea ratei dobanzii la credite, tendinla
investitorilor de a achiziiiona tereluri este redusi;

) numErul mare de parcele intravilane de terenuri
scoase dilr circuitul agricol si transformate in
terenuri intravilane construibiie din zonele
limitrofe municipiului

) instabilitatea Iegislativa dirl domeniul fiscalitatii
care alunga investirorii straini

ECHILIBRUL PIETEI
(RA}ORIUL CERERE/

OFERTA)

Alaliz6ld cererea qi oferta de terenuri dirl mul
Oradea putem concluziona ci in acest moment raporfill
cerere-oferti este in dezechilibru in favoarea ofertei . Putem
spune ci avem o piald imobiliard de terenuri a cumpatatodlor
pentru ci, cumparatorii pot achizitiona cu prefuri mai mici
proprietXfle disponibile .

PENTRU TERENRI
SIMILARE

. Minis* I ElrR&x,

. Maxim: 15 EUROfolp

CONCLUZI$I TANDINTE
PRIVIND PIA?A
TERTNUR]LOR

. niista o tetlditta da ere$lere a o,etlei itr aaarta zonn si probabil o
saadart a preluriloa &traurllor.

. Rozultatd..reterii: posibilllat & reducerll p.rlurilor

In Atrex& !e gesese €xtraso pdvlld a.€lurile p€ sagtelltul do FhlI al
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II.7. EVALUARE

REGLEMENTARI $I CAT}RU LEGAL

STA\DARDL | . SEv I00 Crdrulgeneral
INTERNATIONALE DE | . SEV r0l - Te.edi de.eferidd at evat$irii
EVATUARF l. SIV 102- IEpletr'etrtare

. SEV 103- Repartare

. SEV 230 - Drepturi rsup.a prop.l6titii iEolrill..e

II.8 CEA MAI BUNA UTILIZAXS

Conceptul de .es ,&,i.42?a aril,i4rc feprezint& altemativa dG utr:lizere a proprietdlii seleolala din dilbrits
vadante posibile care va qonstitui baza ds psmilc si va geaera ipotez€le de lucru reeesars aplienrii
l}1etodblor de evaluale in aapitolele umdtoa& ata lueNaai.

&a wibu!4 allE1le - ctle dqfnird ca t titizalee r**n*bitiL probabitd ti tegstd q unui teyex lib{,r s$,,
c,rrsttxit care este fuic p.^tibtk , Jwdqryen qNii adewlt, fezabi.ld financiar ,, a$e ea .ezultat eca wql &we
valaeve.

CEa mai bruri utiliza.re este analizata uzual io uoa di& urrala@b situaliil
o cea mai bun{ utilizare a tersnului liber
s eea mai bund Etilizare a tercnului oosslluit.

eea nai buni utilizare a rmei propriet*li inrobiliarc trebpie sA indeplin€asaa patrlJ ariterii. Ea tebuio sa

Ie:
o pennisibild legal

o posibila fizic
o fEzabilA fitansia
o maxim pfoducti\,*

Pmctic, lirlalld cost de tipul ehdirii gi de aElplasarcs eea$!9iq cea mai busa altqmativn posibild pEntru

proprietatea evahratd este cea de proprietate iuobiliari reaidonti*li. Prin prisma crileriikr caro do&rosc
noliunga de e "N{.B.U. aeeasta abordarei

o este permisibilE legal;
o indeplise$te aed&ia de fizie poeibili.
o este fezabill finanelar-
o este maxim predn€ibi se rsf$a la valoaxga Foprietalii imobiliarc h cotdiliile calai mai bu&e

dilizeri (desti&Iii).

25 Pa'e



Cae B&i buna ulilira.e a prcprietitii imoblliare ca find coNtruiti, po&i€ Ii coatinuarea
uliliz*rli existalfe, r9atqvarea i&u reabilltare,a, ertinrlerea, &daplarca sau eorveaTia Le o alt*
utili?arc, demolarea p&rrleli sau lotali, ori o comblratie a aeo$tor .ltsflr&dvo.
Cea mai buxl utilizare implict testd peru0l$iblxtxtii legale, tistul posibilitltil lbice, testul
fcz*bilititii linanclare si testul productlvltilil m,axime.
Proprietsiea evaluati este o casa de locuit situata fu c.e Nolorid, lqc. Les.
Ev&l*alorul cotrsldora ci cea mai butri utilizare a lmobihlui este eea rezldenilel*; acea$at
utilizare iEtrr,lreste cele pallu co ditii&este previzute i* delidfia eelai mai bure [tilizirii.

IL9. Abordarea priE pieta

Anticiparea , schimbarea , cercrea $i oferta , substitulia gi echilibrul sunt principiile evalu,rii
care influenleaza valoarea tererului. Prelul terenului reflede relalia dintrc cererc ii ofertA care
oscileazi in jurul echilibrului. Caracteristicile fizice ale terenului , utili€1ile disponibile qi
imbunet4irile , influeqeazA utilizarea terenului gi implicil valoarea sa .

Pentru evaluarea terenului se utilizeazd 6 metode :

Metoda compd/aliei direcle - p n aceastti metodA pretu le gi acele informalii la loturi similare
sunt analizate, comparate $i corectate in functie de asemaneri sau diferentrieri. Metoda este utilizata
atunci cand existe date comparabile .

Metoda alocdrii - este bazatd pe principiul echilibrului gi pe conceptul contribu{iei care spune
ce existi un rapolt intre valoarea terenului d valoarea prop etalii imobiliare pentu anumite tipuri de
prop etali in anumite localiztui.

Metoda exttucliei prin aceastA metodd valoarea terenului este extrasd din prelul de vanzare al
unei proprietili p n sc5derea contdbuliei construcliei ca.Ie estimatd prin costuri gi depreciere.

Metoda palceliirii - este utilizati pentru evaluarea terenudlor pentru care parcelarea reprezintd
cea mai bunA utilizare.

Metoda reziduald - aceasta se bazeazi pe principiul echilibrului qi a conceptului de cort butie
ca.e se referA la echilibrul dintre teren, meni de lucru, coordonare ti capital.

Metodd capitaliziitii tentei.funciare - renta funciad este este suma platitl penlru dreptul de
utilizare !i ocupare a terenului in conformitate cu regulile de inchiriete a terenului.

AvAnd in vedere cd in zoni am gesit lotu de teren comparabile care s-au vdndut sau au fost
ofertate in prezertul raport pentru evaluarea terenului am ales metoda comparatiei directe.
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Elemente de compaxalie utilizate de evaluatod in procedura de estimare a valorii sunt dupd
cum urmeazd:

. dreptul de proFietate

. rcstdcliile legale

. condiliile pielei

. localizarea

. caracteristicilefizice

. utilitadledisponibile

. zonatea

. cea mai bunA utilizaxe

Surse de informalii utilizate in evaluarea tercnului : parcele de teren ofertate in zona gasite in
anunturile publicate pe intemet si yerificate telefonic ( Anexe ).

Compab i lele uti I i zate:

7. Exfrasa din www.olx.ro

2- Extrasa din www .tocmai .to

3. Exfasa dln www.olx.ro

Valoarea de piata a lerenului estinati prin metoda comparuliei.lirecte este de ljl.300 RON
ech 'ale tal a 25.000 EARO.
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TIILOR DE PIATA
Elemente de comparatie Subiect ComD 1 Comp 2 ComD 3
Suprafata 2.501,00 4.000 5.000 7.200
Pret foferta /va nzare) fEurlmo) 12 15 12

Drrpturide prcpibtate inLeoral inteqral inteoral inteqral
Valoarea corectiei o/n 00k 0'/o Oo/a

Pret corectat 12 15 12

Conditiivanzare
r-15olo din oferta) oferta oferta

Valoarea corectiei f ELlro/mo) 1.80 0,75 1,80
Pret corectat 10.20 14,25 10,20

Localirare
300 m de
Soseaua
Borsului

Soseaua
Borsului

Soseaua
Borsului

Soseaua
Borsului

Valoarea corediei f o/.) -1\n/, -15o/t -150/0
Pret core.lat 8,67 12.11 4,67

favorabil similar suPetior similar
Valoarea corectiei (?o) Oa/o 100/o 00/o
Valoarea corectiei f EUR/rnn) 0 -1 0
Pret corectat 8,67 10,90 4.67

Conditii ale Dietei recent recent recent recent
Valoarea corectie; f o/.) 0 0o/o 0
Pret corectat 4.67 10.90 8,67

thilitati toate similar similar similar

Valoarea corectiei (EUR/mD) 0.00 0,00 0.00
Pret corectat 8,67 10.90 8.67

Ahele
platforma

betonata NU nu
Corectie procenfuala 150k 150n 150h
VaJoarea corectiei (EIJR/mn) 1,30 1,64 1,30
Pret corectat 9.97 12s4 s,97

Total corectie bnrta 4,63 5,73 4,63

rotund 10,0, EURI/mp
S ieren = 2501mp 25.000 € ,1,11.300

Soseaua Borsului nr cad 1 76076
ABORDARE PRIN METODA COMPARA'

Anexa
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III. Estimarea valorii de piata a bunurilor mobile

Bunu mobile inscrise in evidentele co[tabile ale societatii sunt:
Autoturism Audi A4 - fab catie 2006
Autoturism Dacia - fabricatie 2005
Demolator eleclric
Rotopercutor
Generator AGT 3501
Calculator
Laptop

[I.1 DESCRIf, REA GENERALA

Bunurile evaluate fac pafie din categoria mijloace fixe -mijloace de tGnsport, echipamelte si
instalatii,tehrdca de calcul incadrate de societate contabil la grupa 2131 - Echipamente tehnologice,
masini, utilaje, 2133 Mijloace de tmnsport si 214 Mobilier Birotica.

Mijloc fix - Orice imobilizare corporald, care este delinute pentru a fi utilizata in productria sau
livrarea de bunuri sau in prestaxea de servicii, pentru a fi inchiriati te4ilor sau in scopuri
admidstuative, dac6 are o durata normali de utilizare mai mare de un an gi o valoare mai mare dic6t
limita stabilita prin holararea Cuvemului.

Magini, echipamente qi instalalii - O clasi de active corporale care:
a) sunt delinute in vederea utiliztuii pentru producerea sau fumizarea de brmuri sau prestarea de
servicii, pentru a fi inchiriate te4ilor sau pentu a fi folosite in scopuri administrative
b) se preconizeazi a fi utilizate pe parcursul mai multor pe oade de timp.

Pot fi clasificate ca ma$ini, echipamente sau instalalii urmdtoarele tipuri de active: utilaje de
produclie; echilamente auxiliare, centre de control a moloarelor, panouri de comanda, conducte de
prelucrare, fundalii sau supoturi de stuctula aferenle instalaliilor; echipamente de manipulare;
mijloace de hanspofii echipamente de labo.ator $i de incerctui; mobilier de birou, accesorii qi biroticd;
echipamente de calcul;

Catalogul privind clasificarea $i duratele normale de funcliolare a mijloacelor fixe aprobat prin
H.G. nI. 2139/2004 se foloselte de cdtre agenlii economici, persoanele juridice fir[ scop patrimonial,
precum qi de cetre instituliile publice pentru determinarea in mod unitar a amofiizirii fiscale a
capitalului imobilizat in active corporale.

Catalogul clasificd mijloacele fixe amortizabile in trei grupe principale qi anume:
Grupa 1 - Constructrii;
Grupa 2 - Instalalii tehnice, mijloace de transport, animale !i plantatrii:
Grupa 3 - Mobilier, aparaturd birotici, echipamente de proteclie a valorilor umane $i materiale
$i alte active colporale.

Ma$inile, echipamentele fi instalatriile se regAsesc in grupele 2 $i j din Catalog.

Maqini (ma'ini individuale sau un gmp de maqini) - Ma{ina este un activ utilizal pentru un
proces specific in activitatea de exploataie a entitilii.

Echiparnente Alte active care sunt utilizate pentru a facilita funcJionarea intreprinderii sau
entitafi.
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Instalalii Active care sunt combinate indisolubil cu altele gi care pot include construclii
specializate repermanente, ma5ini gi echipamente netehnologice.

Accesodi Bunuri mobile de natura obiectelor, pieselor sau dispozitivelm care constituie
elemente secundare atatate proprietifi p ncipale, definitiv sau temporar.

Durata de vialI fizicd - Numarul de ani estimali in carc o proprietate noud va fi posibil a fi
]utilizatd flzic, pdnl cAnd dete orerile fizice ale acesteia o vor face inutilizabild gi firi a lua in
considenre posibilitatea retragerii mai devreme din funcliune din cauza deprecierii firnclionale sau
economice.

Bunurile mobile evaluate face parte din categoria autotudsmelor, echipamentelor tehnologice
si biroticii folosite in domeniul lucrarilor de constructii.

l. Autoturism - AUDI 44 - model SE/LBWEQI/A4 , an fabricatie 2006, avand numar de
identlflcarc WAUZZZ8E06A214536, masa propde 1705 kg, masa ma,{im autorizata 2040
kg, numar de locuri 5, motor tipul BWE, seria 011070, cilindree 1984 cmc, putere
maxima 147 k\4 , sursa de energie - benzina, culoarea Albastu. seria cartii de identitate
E919028m m inmat culare BH-05-BRS

2. Autoutilitara Dacia - model D|F7I7/DOUBLE CAB 1.9D , an fab catie 2005 - avand
serie de identihcare UUlDlF7l75346965l masa proprie 1220 kg, masa maxim aulo zata
1970 kg, numar de locud 5, motor tipul F8Q-P6, seria UA22871, cilindree 1870 cmc,
putere ma\ima 45 kw, sursa de energie benzina, culoarea alb, seria cartii de identitate
E41 1046, m inmatriculare BH-0S-NXJ

3. D€molator electric tip Makita
4. Rotopercutor tip Makita
5. Generator tip AGT 3501
6. Calculator fomat din sursa, monitor , mouse , tastafl[a
7. Laptop

Bunurile in afara de autotu smul Audi sunt bunud achizitionate de nou in anii 2006-2010.
Starea tehnica estimata pe baza inspectiei vizuale se prezinta a fi buna. Nu se constata

deteriora ale bunurilor evaluate. Cu ocazia inspectiei evaluatorul a constatat ca bunurile sunt in
stare perfecta de functionare.

III.2 LOCALIZAREA BI-INURILOR

Bunurile evaluale au fost identificate in Oradea-
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III.3. ANALIZA PIETEI CERNRE-OFERTA
Piata poate fi definita ca interactiunea dlntre persoane - fizice sau juridice - care transfera

drepturi de proprietate. iar in unele cazllri doar dezmembraminte ale acestuia in schimbul altor bunu ,
cum ar fi banii. Este locul unde se manifesta cererea si ot'erta, si se incheie hanzactii asupm diferitelor
bunuri sau drepturi.

Ceea ce in mod general numim piata mobiliara, de fapt se imparte in tipuri specifice de piata
bunurilor mobile in firnctie de necesitatile, dorintele, motivatiile , localizarca si va$ta parficipantilor pe
piata, si de tipurile, amplasarea proprietatii, etc. Piata mobiliara are caracteristici specifice diferite de
pietele altor bunuri si servicii astfel:

. Fiecare lot mobilia'e'te unic:

. Pe piata mobiliara actioneaza putini cumparatori, pe un intewal de pret si pe un
amplasament sau cel mult o zo!]a restransa;

. Pe piata mobiliara preturile sunt relativ ridicate, iar decizia de cumparare este influentata
de tipul de finantare dorit, volumul si disponibilitatea creditului, dobanzile, marimea
avansulLri si durata de rambursare;

. Pietele mobiliare nu se autoregleaza si exista multe reglementari legislative care
alecteaza tranzacliile mobiliare;

. Exista totdealrna un decalai intre cerere si oferta:

. Participantii pe piata mobiliara nu sunt intotdeauna bine infolmati, ei nu vand si nu
cumpara in mod recent;

. Prop etatea mobiliara are un grad redus de lichiditate, nu se vinde mpid pentru ca
implica sume mari de bani si finantarea nu se obtine imediat

Concluzia este ca pietele bunudlor mobile pot fi camcterizate ca piete ineficiente. Piata
bunurilor supuse elaluadi in prezentul raport este piata echipamentelor folosite in constructii, iar
localizarea lor este zona Jud. Bihor. mun. Oradea.

Piata mobiliara este influentata de urmato i factori:
. lnstabilitatea politica
. Volumul si rata dobanzii la credite;
. Fiscalitatea aferenta investitiilor ;

Raportul de schimb valutar al monedei nationale
. Instabilitatea legislatiei in domeniul investitiilor
. Politica Bu\ernului in anumire ramuri economice

ANALIZA CERERII

Pe pietele bunurilor mobile, cererea reprczinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manitesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, si pe o anumita
piata, intr-un anumit interval de timp. Cererea reflecta necesitatile, do ntele materiale, puterea de
cumparare si preferintele cumparatorilor.

Analiza cererii se bazeaza pe identircarea potentialilor utilizatori pentru un anumit tip de
proprietate.
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Clientul potenlial este o persoantr juridica care are activitdti in domeniul consfuctiilor, sau un
investitor care considerd opoflun momentul de a inha pe aceast5 pia[e. Acesta a IEcut sondajul pietei,
are o perceplie asupra valo.ii ti utilizArii bunurilor, $i o suma de bani alocati afacerii.

O alti categorie de cumpadbri este ceea a comercianlilor second-hand, societai specializate
care cumparA echipamente tehnologice dintr-un anumit dommiu industrial, 9i le recondilioneazi in
scopul revalorifi carii.

Cererea faIA de bunuri similare echipamente folosite ;n constructii - a fost sustinuta si in
continua crestere in anii 2004-2008. Incepand cu luna septembrie 2008, cererea a inceput sa scada odata
cu blocajul financiar de pe piata.

ANAIIZA OFERTEI

Pe piata bunudlor mobile, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de prcprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata dala, intr-o anumita propietate Ia
un anumit moment, anumit pret si un anumit loc, indica gmdul de raritate a acestui tip de piopiietate.

In ceea ce priveste vanzarea unor asemenea echipamente tehnologice pe piata regionala si
nationala sau identificat o serie de oferte de vanzare. Oferta concurenliald pentru eciipamente
tehnologice din domeniul constructiilor, provine din partea producdtorilor respectiv disftibuitorilor de
bunuri similare. Acestea sunt de obicei reprezentante, filiale ate unor societA$ cu capital strein, care
comercializeazd atet bunuri noi, cdt qi second-hand.

Oferta concurenlialA este lacutA publica prin toate cAile de publicitate, inclusiv ceea electronicA.
Trebuie menlionat, ca prelurile de ofertd pentru bunuri noi, precum 5i a celor second-hand
comercializate de firme specializate cuprind Si cheltuielile de instalare. transpor! garanlie, service
garantie $i post-garan(ie, care nu apar cuantificate sepamt.

In ceea ce priveste ofertele cu bunuri asemanatoare de nafura second - hand, de precizat este , asa
cum am aratat si la punctual ante or, fapful ca exista o seaie de societati comerciale care, desi nu au ca
'obiect principal de activitate comercializarea acestor bunuri, bunuri similare se mai vand ca urmare a
executiei unor garantii bancare, executiei fiscale, sau ca ulmare a vanzarii lor de catre societati care nu
le mai utilizeaza.

- Avand in vedere stagnarea pietei din aceasta perioada putem afirma ca oferta de echipamente
folosite in constructii de pe piata este mare si este in oestere.

Analizand cererea ti oferta de bunuri mobile de natura echipamentelor folosite in constructii, din
jud. Bihor, mun. Orade4 putem concluziona ca in acest moment raportul cerere-ofefia este ln
dezechilibru in favoa.ea ofertei. Putem spune cr in acest moment avem o piald a echipamentelor folosite
in constructii a cumparatorilor pentrLl cd acestia pot cumpara la preturi mai mici bunurile disponibile
pe piata-

III.4. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cunoasterea si intelegerea comportamentului pietei sunt esentiale pentru concepful ,,cea mai buna
utilizare". Analiza identifica cea mai profitabila utilizarc competitiva in care pot fi puse bunurile in
cauza. Cand potentialii cumparatori doresc sa achizitioneze bunud, motivatia lor personala o reprczinta

-beneficiile obtinute prin exploatarea acestuia. prin umare, exista o relatie intre analiza pietei, siudiu de'fezabilitate si alegerea celei mai bune utilizari, toate aceste activitati operand cu tehnici similare.

. Trebuie tinut cont de cererea pe piata si de concuren{a existenta la momentul evaluarii.
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. Din informariile detinute de evaruator, cererea este sustinuta, deoarece bunurile evaluate sunt

bunuri mobile de Iarg consum echipamente folosite in bucatariile industriale.

Avand in vedere stare tehnica a bunurilor, eval,atorul considera ca exista o singura utilizare si
anume cea acfuala echipamente utilizate in activitatea de constructii.

III.5 ABORDAREA EVALUARII
In prezenta lucrare pentru bunurile mobile pelrtlu care am gasit pe piata mobiliara bunuri ofertate

sau tranzactionate (autoturisme) am utilizat abordarea plin comparatii iar pentru restul am utilizat
abordare prin costuri.

Abordarea prin comparatia vatrzarilor consta in analiza preturilor de vanzare recente (sau a
ofertelor de vanzare) de bunuri mobile identice sau similare cu cel evaluat, pentru a ajunge la o
indicatie asupra valorii acestuia. Deoarece, de obicei, este dificil de gasit bunuri mobile compambile
identice cu cel in cauza, trebuie aplicate corectii ale preturilor bunurilor mobile similarc vanduti pentru
a asigura comparabilitatea intre acestea, pe baza difercntelor intre caraeterisricile lor esentiale, numite
elemente de comparatie.

Elementele pe baza carora se fac compamtiile si ajustarile (corectiile) sunt luate de pe piata si
reflecta caracteristicile pe care cumparatoii le considera a fi catze ale diferentelor preturilor pe care
sunt dispusi sa le plateasca. Daca bunurile mobile comparabile sunt superioare subiectului inh_o
anumita caracteristica a lor, atunci pretul acestor bunuri mobile este corectat in jos. Invets, daca

.preturile acestor bunuri sunt inferioare subiecfului, se va face o corectie pozitiva. in abordarea prin
comparatia vanzarilor, evaluatorul i-si bazeaza concluziile pe vanzari de active identice sau similare,
care au fost tranzactionate pe piata.

Elementele de comparatie urmarite de evaluator sunt urmatoarc:
> Ot iginea si rarsta efecliydt Evaluatorul calculeaza varsta efectiva a comparabilei.
> Starca (conditia): Diferentele din starea (conditia) activului afecteaza pretul de vanzare al

activelor similare.
> Capacitatea: comparabila trebuie sa aiba aceeasi capacitate de productie (sau una apropiata) cu

cea a subiectului in cauza. In caz contrar, se impune corectarea pretului de vanzarc al
comparabilei pentru refl ectarea dilerentelor de capacitate.

> Catucteristici (acce.ro,"ir: Evaluatorul trebuie sa compare subiectul in cauza cu comparabile
ca re aU aceled\icaracleri.rici ,iaccesorii.

> Locatid: Locatta geografica a vanzarii comparabilei poate afecta pretul de vanzare.
) Producatorul: Evaluatorul trebuie (cand e posibil), sa compare subiectul in cauza cu vanzadle de

active similarc, realizate de acelasi prcducator.
> Motiyatia pa ilort Evaluatorii trebuie sa analizeze si sa inteleaga motivatia cumparatorului si a

vanzatorului si modul in care aceasta motivatie afecteaza valoarea subiectului in cauza.- > Finantare: Pretul tranzactiei trebuie investigat si exprimat in temeni monetari, plata in numerar
sau in echivalent de numerar.

> Calitatea: Calitatea comparabilei trebuie sa fie echivalenta cu cea a subiectului in cauza.
Metode de comparatie

a.Metoda identificarii. Aceasta tehnica stabileste valoarca unui bun mobil prin compamtie ou un bun
mobil identic inlocuitor care are un pret de vanzare cunoscut.

b.Metoda asimilarii. Aceasta tehnica stabileste valoarea bazandu-se pe analiza unor bunuri mobile care
au parametrii esentiali apropiati ca marime, dar nu identici (deci bunu mobile simjlare), folosind o
masura a utilitatii (marimea, capacitatea etc.) ca baza de comparatie.

c.Metoda paocentajului din cost. Prin aceasta tehnica se stabileste raportul dintre pretul de vanzare si
cosrul brL{ curent al unei proprietati la ddla !an7arii.
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Prin abordarea prin comparatii ( Anexa - Fisa de calcul ) am estimat valoarea de piata a

AUDI BH 05 BRS

autolurismelor, conform tabelului urmator:
Nr Denuhire hun mohil

RON Euro

I 14.700 1.2t0
2 3.100 700

EIEMENt 
'E 

COMPARAITE BuNURT coMcAR{iiiti
A B c

Pret de oferta (EURO) 5.990 5.499 5.550
Tipul tra nzactiei (oferta ) oferta oferta oferta
Corectie pentru tip kanzactie -899 -825 -848
Pret corectat (EURO) 5.092 4.674 4.803

DreDturi de oroorietate transmise
Inscrls in
Romania similar similar similar

Corectie pentru dreptul de proDrietate

Pret corectat (EURO) 5.O92 4.674 4.803

Conditii de vanzare
vanzare
libera

vanzare
libera

vanzare vanzare
libera

Coredlie Denlru finantare Oa/o 0o/o 0o/o

Pret corectat (EIJ RO ) 5.O92 4.674 4.403
Conditii de Diata seD.14 sep.l4 seD.14
Corectie pentru conditiile Dietei 0o/o la/a Oo/o

Pret corectat (EURO) 5.092 4.674 4.4o3

satisfacatoare similar similar similar
Corectie (%) lo/a Oo/a 0o/o

Pret corectat (EIJRO) 5.O92 4.674 4.403
llivel de dotare. tio vehicul mediu sUPerior suDerior suDerior
Corectre (o/o) -5o/o -54/o -54/o

Pret corectat (EURO) 4.437 4.440 4.562
Vechime lani) 2006 2006 2006 2005
Corectie oentru v€chime fol. ) 0% 0o/o 3ak
Corectie Dentru vechime aEllROl 0 0 137
Pret corectat (EURO) 4,437 4,440 4.699

225.274 126.000 95.100 157.000
Coredie fEURO) '15o/o -15o/o '10o/o
Pret coredat rEUROI 4-O73 3,739 4-Zag
Corectie tota 5 neH fEURo) -7.879 t.725 -1.42t
Corectie totalS netd (o/o) '3la/o -3tok -25o/o

Corectre lotalS brut5 (EURO) LA79 7.725 1.694
Corectie total: brut5 folo) 3f/o 31o/o 3Oo/o

VALOARE PROPUSA 4.200 c
14.700

lei
* pentru comparabila C s-a efectuat cea mai mica corectie
totala bruta absoluta sl in procentuala
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ELEMENT DE COMPARATIE BUiIURI.E TiPARABII F

A B c
Pret de oferta (EURO) 999 4,24lJ 1,300
TiDul tra nzactiei foferta ) oferta oferta
Corectie Dentru tiD tranzactie -150 -186 -1S5
Pret corectat (EURO) 849 1,054 1.1o5

DreDfrrrt de oroDrietaE transmise
Inscris in
Romania similar srmilar

Corectie Dentru dreDtul de oroorietate
Pret corectat {EllRO) 449 1.O54 1.105

Condi i de vanzare
vanzare
libera

vanzare vanzare
libera

vanzare
libera

Corectie pentru f nantare 00/. 0o/o 0o/o
Pret corectat (EUROI 449 1.O54 1.105
Conditt:i de piata sep.14 seD.14 sep.14
Corectie Dentru condltiile Dietei 0a/o oo/" 0a/o
Pret coreatat (EURO) 849 1.O54 1.105

Stare tehnica sati#acatoa re similar similar suDerioara
Corectie (o/o) 00k 0o/o -100/o

Pret corectat (EURO) 449 1.054 995
lYivel de dobre. tiD vehicul mediu suDerior superior
Corectie (o/o) '5o/a -\a/" -50k
Pret corectat (EU RO ) ao7 1.001 945
Vechime lani) 2005 2006 2006 2003
Corectie oentru vechime (o/o) -30/" -30k 50k
Corectie Dentru vechime fEURO) 24 -30 47
Pret corectat GUROI 742 971 992

169.925 130,000 69.450 160.000
Corectie (EURO) -5o/o -15% Oo/o

Pret corectat (EURO) 7/ai 413 ..992
Corectie totalS netd rEURO) -256 414 -308
Corectre tota ; net6 (%) -264/o -334/" -Z4o/o

Lorecle lotala hnf, ll llR()l 256 414 402
Corectie totalS bruH fol.) 260/0 334/o 3tolo

VALOARE PROPUSA 700 €
3.100

lei
* pentru comparabila a s-a efectuat cea mal mica corectie
totala bruta absoluta si in Drocentuala
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Abordarea evaluarii prin metoda costurilor

Abordare prin cost este bazata pe afimatia ca un cumparator prudent si informat ar plati pentru
un bun cel mult costul de achizitie sau de productie al unui inlocuitm cu aceeasi utilitate . Acest
pdncipiu este cunoscut ca principiul substitutiei.

Metoda costuluj poate fi reprezentata astfel I

Costul de inlocuire - deprecierea cumulata : valoarea

Aplicarea acestei metode implica urmatoarea metodologie:

. Deteminarea costulni de reproducere /inlocuire brut

. Estimarea deprecierii cumulate

. Deteminarea costului de reproductie/ inlocuire net prin scaderea deprecierii cumulate din
costulbrul

' Bunu le evaluate au fost achizitionate de catre societate, doar de la firme specializate in
fabricarea si comercializarea €chipamentelor utilizate in bucatariile industriale. Datorita numarului mare
de echipamente cate fac obiectul prezentului raport de evaluare, varietatea mare a elementelor
conslructive, evaluatorul nu a stabilit costul de inlocuirc brut penhu fiecare aparat. ln utilizarea
abordarii prin costuri costui de nou al aparatelor a fost cosiderat costul de reproducere extras din
facturile de achizitie de la furnizorii specializati.

Valoarea rezultata este cosiul de reproducere. Costul de reproducere poate fi descris atat ca o
metodologie de evaluare, cat si ca baza de evaluare/tip de evaluare. Rezultatul este un surogat al valorii
de piata. Abordarea prin costuri este lolosita in special la evaluarea bunurilor relativ noi sau a bunurilor
specializate. Metoda Costului de reproducere se bazeaza pe estimarea costului brut curent de
reproducere al bunului evaluat din care se scade deprecierile constatate, depreciere frzica, economica si
lunctionala.

Costul de inlocuire brut reprezinta totalitatea cheltuielilor ce ar bebui efectuate
la data evaluarii pentru inlocuirea bunului evaluat cu un altul in stare noua, cu proprtetati asemanatoare.

. Costul de repIElWgIqbIUl! este costul curent de rcproducere al unui bun identic cu cel evaluat.

In situatia in care pentru uncle bunu mobile nu exista valori de tmnzactie ( pt. ca acestea nu se

mai fabrica in prezent, sau variantele actuale prezinta diferente semnificative fata de obiectul analizat),
coslul de inlocuire brut se determina avand in vedere data fabricatiei si parametrii tehnico-functionali
principali ai obiectului supus evalllarii, utilizand urmatoarele metode:

- Metoda devizului
- Meloda indexarii
- Metodacost-capacitate

Estimarea deprecierii

Deprcceierea rcptezinta pierderea de valoare a Lrnui bun, luand in considerare
toate cauzele acestei pierderi de valoare. Deprecierea cunulata include efectele deprecierii fizice,
functionale si economice.

Deprccierea poate fi /ecuperabila (se poate refiedia convenabil din punct de
.vedere economic) si ,?erecuperabila ( nu se poate remedia convenabil din punct de vedere economic).
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Fomele de depreciere care pot afecta utilitatea unui bun sunt:

- depreciereaJizica
- deprce ierc d func ti onal a
- deprecierea economica (ertemd)

Pentru evaluarea bunurilor ce fac obiectul prezentului mport de evaluare, principiul aplicat de
evaluatori consta in:

l)Stabilirea costului de reproducere aplicand metoda identificarii: identificarea pretului de
livrare a bunului la producator si estimarea costurilor cu transportul. montajul si punerea in
firnctiune

2)Estimarea deprecierilor cumulate, ca proceflt de pierdere din valoarea bunului de nou. sau
reconditionat din categoria scond - hand.

3)Stabilirea costului de inlocuirc net ( CIN) ca diferenta intre costul de reproducere brut si
deprecierca cumulata.

Deprecierea fizica in prezenta lucmre a fost estimata de catre evaluator pe baza inspectiei si a
anului de fabricatie, fiind estimata la 50-80% din costul de reproducere al bunurilor evaluate.

Datorita vechimii bunurilor s-a estimat o depreciere functionala de 20-30olo .

Datorita conditiilor pieteti actuale ( criza economica, instabilitate financiar4 Iichiditati reduse pe
piata si limitarea creditarii bancare), in prezentul mport de evaluare am estimat depr€cierea economica
la 30o/o.

EVALUANEA 3UNURLOA PR|X !'=TODA COSN'L'I !}E INLOCUIRE

,lt

2009 il42 50a 2W, 309 lal-, 1lt y

20al 19S5 3091 51 60{ 1tx

200! 2097 ?W 3091 5&i 6( 1fl
, 2.566 00% loFl 30, 26, ltY
5 20n9 80% 3!% 309{ 2t :!tx 1$

TO'AI u.6n 3ax 70{

Conform standardelor profesionale, imobilizarile necorporale, cu exceplia cheltuielilor de
cercetare li studiilor care se refem la produse noi sau la dezvoltaae, sunt considerate nonvalori ln
procesul de oblinere a activului net cortat al intrep nderii. Societatea nu prezinta imobilizari
necorporale

Centralizat,
din prezenta lucmrc

conform estimarilor valorii
. valoarea economica a im( bilizirilor corporale este urmatoarea:

de piata a proprietatilor imobiliare si a bunurilor mobile

Valoare contabild Vuloareu
economicd

Terenuri si consructii 1'18.028 174.500
Bunuri Mobile 17.I83 25.000

TOTAL imobilizari
corDorale l95.2lt 199.500
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Valoqre contabild Valoarea economica

Creante - Total 204.865 26.790

Societatea conform documebtelor contabile nu prcziflta stocuri la data de30.06.2014

Conform evidenlelor contabile ale societelii, crcantele societatii sunt in valoare neta de 204.g65
lei. Din aceste creante conform discurtiilor cu reprezentantii societatii suma de 124.344 lei rcprezentand
avans bunuri primit de la SC TIMOVLADIAN si suma de incasat in valoare de 53.731 lei de la SC
CRAZY MODE reprezinta sume incerte care au o probabilitate foarte mica sa se mai incaseze (litigii in
instana) . Astfel totalul creantelor de 204.865 lei se ajusteaza cu suma de -178.075 lei rezultind o
\aloarea economici de 26.790 lei.

Conform evidentelor contabile ale societatii , datoriile pe termen scurt sunt in suma de 963.229
Iei. Conform Tabelului definitiv de creante primit de la administratorul judiciar pROMpT INSOLV
IPURL , datoriile societatii admise sunt de 422.587 lei. Astfel datoriile contabile se ajusteaza cu suma
de -440.641 lei rezultand o valoare economica de 422.587 Iei

Pentru a obline valori economice, pas;vui va fi afectat cu suma totala a ajusterilor din activ
trecute ca "diferen(e din reevaluare".

Bilanlul contabil al SC CONSTILAR RO SRL la data de 30.06.2014 se prezinta astfel:

Yaloarc contabild Vslourea economica

Datorii 863.228 422.587

lndicator
Valori
contabile

A. ACTIVE IMOBILIZATE
I. IMOBILIZARI NECORPORALE 0
II. IMOBILIZARI CORPORALE 15521,1
III. IMOBILIZARI FINANCIARE 34550

ACTIVE IMOBILIZATE. TOTAL 229761
B. ACTIVE CIRCULANTE
I.STOCURI 0
iI.CREANTE 204865
III. INVESTITII PE TERMEN SCURT 0
IV. CASA SI CONTURI LA BANCI 45456

ACTIVE GIRCULANTE. TOTAL 250321
C. CHELTUIELI IN AVANS 0

TOTAL ACTIV 480082
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D. DATORII: SUMELE CARE TREBUIE PLATITE INTR,o PERIoADA
DE PANA LA UN AN 863228
G. DATORII:SUMELE CARE TREBUTE PLATTTE tNTR-O pERIOADA
MAI MARE DE UN AN 0
H, PROVIZIOANE 0
I. VENITURI IN AVANS 0

't. Subventii pent.u investitii 0
2. Venjturi inregistrate in avans - total 0

Sume de reluat intr-o perioada de Dana la un an 0
Sume de reluat intr-o perioada mai mare de un an 0

3. Venituri in avans aferente activelor primite prin transtor de la
clienti 0

Fondul comercial negativ
J. CAPITAL SI REZERVE

I, CAPITAL 200
1. Capital subscris varsat 200
2. Capital subscds nevarsat 0
3. Patrimoniul reqiei 0
4. Patrimoniul institutelor nationate de cercelare-dezvottare o
II. PRIME DE CAPITAL 0

t. REZERVE DIN REEVALUARE 20t09
IV. REZ ERVE 204

Actiuni proprii 0
Castiguri legate de instrumentele de caDitaluri DroDrii 0
Pierderi legate de intrumentele de capitaluri DroDrii 0

V. PROFITUL SAU PIERDEREA REPORTAT {A) SOLD C 0
SOLD D 365754

VI. PROFITUL SAU PIERDEREA EXERCITIULUI FINANCIAR SOLD
c 0

SOLD D 37905
Repartizarea profi tului 0

Diferente din reevaluare 0

TOTAL PASIV 480082

Tabloul elementelor de activ $i de pasiv ale SC CONSTILAR RO SRL $i ajustdrile de valoare in
vederea oblinerii bilantului economic, se prezinta astfel:
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A. ACTIVE III,tOBILIZATE
I, IMOB'LIZARI NECORPORALE 0 0
II, IIIJIOBILIZAR! CORPORALE 195211 12Ag 19950t
III, IMOBILIZARI FINANCIARE 34550 0 3,{55(

ACTIVE IMOBILIZATE. TOTAL 229761 42Aa 231051
B, ACTIVE CIRCULANTE
t.sTocuRt 0 0
II CREANTE 204865 .'t78076 2678!
III- INVESTITII PETERMEN SCURI 0 0
IV, CASA SI CONTURI LA BANCI 45.t55 0 45451

ACTIVE CIRCULANTE . TOTAL 250121 -174O76 7224!
C. CHELTUIELI IN AVANS 0 0
Diturente din corectii o

TOTAL ACTIV 480082 -1737A7 306295

D, DATORII:SUMELE CARE TREBUIE PLATITE INTR.o PERIOADA DE

463224 440641 42254i
G. DATORII:SUITELE CARE TREBIJIE PLATITE INTRO PERIOADA MAI
IIIIARE DE UN AN 0 0
H, PROVIZOANE 0 0
I. VENITURI IN AVANS 0 0 0

1- Subventii pentru investitii 0 0 0
2. Venituriinreqistrate in avans. total 0 0 0

Sume de reluat intr.o perioada de pana la un an 0 0
Sume de reluat intr{ perioada mai mare de un an 0 0

3, Venituri in avansaferente activelor primite prin transferde ta
clienri 0 0

Fondul comercial neoativ 0 0
J- CAPITAL SI REzERVE

2no o 200
1. Capilal subscrisvarsat 200 0 200
2, Capital sub$ris neEEt 0 0

0 0
4. PaAimoniul institutelor nationa,e de ercetare-dezv6li,F 0 0
II. PRIi,IE DE CAPITAL 0 0
III. REZERVE DIN REEVALUARE 20109 0 2010!
IV, REZERVE 204 0

0 0
Ca+iguri Iegaie de instrumentele de capitaluri proprii 0 0
Pierderi leqate de inhumentele de capitaluri Drolrii 0 0

V. PROFITUL SAU PIERDEREq REPORIAT (A) SOLD C 0 0
SOLD D 365754 0 35575,t

VI. PROFITUL SAU PIERDEREA EXERCITIULUI FINANCIAR SOLD C 0 0 0

SOLD D 37905 37905
Re parti?a re a profitului 0 0

Diferente din.oE.iii 0 -173781 -173787

TOTAL PASIV 480082 -173747 305295
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Trecerea la biktnlul economic:

Activul het cofiiat (ANO ol SC CONSTILAR RO SRI

A. ACTIVE IMOBILIZATE 229761 4249 23405C
I, IIUOBILIZARI NECORPORALE 0
I!, IMOBILIZARI CORPORALE 195211 4249 199500
III, IMOBILIZARI FINANCIARE 34554 0 34550

B, ACTIVE CIRCULANIE 2fi421 -'178076 72245
LSTOCURT 0 0
II.CREANTE 204465 -'t78076 26789
III. 

'IWESTITII 
PE TERMEN SCURT 0 0

IV. CASA SI CONTURI LA BANCI ,t5456 0 45456
C. CHELTUIELI INAVANS 0 0

TOTAL ACTIV 480082 -173f47 305295

D. DATORII:SUiTELE CARETREBUIE PLATITE INTR-O PEFUOADA DE

463224 440$41 122581
G. DATORII:SUTt ELE CARE TREBUIE PLATITEINTRO PERIOADA lUAl
IIIIARE DE UN AN 0 0
H. PROVIZOANE 0 0
I- VENITURI IN AVANS 0
J. CAPITAL SI REERVE

200 0 200
II, PRIIIIIE DE CAPITAL 0 0 0
III, REzERVE DIN REEVALUARE 20i09 0 20109

2M 0 2U
0 0 0

Casliquri leqate de in$rumentele de @Ditaluri bbbrii 0 0 0
Pierderi leoate de intrumentele de cabltaluri DroDrii 0 0 0

V. PROFITUL SAU PIERDEREA REPORTAT (A) SOLD C 0 0 0
SOLD D 365754 365754

VI. PROFITUL SAU PIERDEREA EXERCITIIjLUI FINANCTAR SOLD C 0 0

SOLD D 37905 3790t
Repartizarea prof tului 0 0

Diturente din reevaluare 0 -173747 -173781

TOTAL PASIV 480082 -173747 306295
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Bilanlul economic al SC CONSTILAR RO SRL

Metode utilizate pentru calculul activului net corijat (ANC), pomind de la bilantul economic:

1. Metoda subslractivd,

Din lotalal activelor reeyaluale, corijate se scad toate datofiile iatreprinderii astfell

ANC = totql ACTIV - lotal DATONI (obligalii pe te en rcurt + obligalii pe termen lang)
:306.295- (422.587+0)
: 306.29 5-422.587
=- 116.292\ei

lndicator Valoricontabile
Valoli

A. ACTIVE IMOBILIZATE 225761 234050
I. III/IOBILIZARI NECORPORALE 0 0
II. IMOBILIZARI CORPOMLE 195211 199500
III. IMOBILIZARI FII'IANCIARE 34550 34550

B. ACTIVE CIRCULANTE 250?21 72245
l.sTocuRt 0 0
II,CREANTE 204865 26749
III. INVESTITII PE TERII/IEN SCURT 0 0
IV. CASA SI CONTURI LA BANCI 45456 45456
C. CHELTUIELI IN AVANS 0 0

TOTAL ACTIV 480082 306295

D. DATORII: SUMELE CARE TREBUIE PLATITE INTRO PERIOADA DE
PANA LA UN AN 463224 422587
G. DATORII:SUMELE CARE TREBUIE PLATITE INTR.o PERIOADA MAI
MARE DE UN AN 0 0
H. PROVIZOANE 0 0
I. VENITURI IN AVANS 0 0
J. CAPITAL SI REZERVE

CAPITAL 200 200
I. PRIME DE CAPITAL 0 0
II. RUERVE DIN REEVALUARE 20109 20109
V. REZERVE 204 204
Actiuniproprii 0 0
Castiguri leqaG do in{rumentele de caDitaluriDroDrii 0 0
Pierderi leqate de intrumentele de caDitaluriDroDrii 0 0

V. PROFITUL SAU PIERDEREA REPORTAT (A) SOLD C o 0
SOLD D 355754 365754

VI. PROFITUL SAU PIERDEREA EXERCITIULUI FINANCIAR SOLD C 0 0

SOLD D 37905 37S05
Repa.tizarea profi tului 0 0

Diferente din reevaluare 0 -1737a7

TOTAL PASIV 480082 306295
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2. Metoda aditivd

La capilalurile proprii dle lhtreprinderii se adauga toate ififlaefilele rezultate dih it locuirci
valo lor co tabile cu valotile econorhice ale elementelor din bilanl, astfel:

ANC = CAPIT'ALURI Proprii (capilal social +p me de capital + rczetve + pru.ft + sub,entii
pentra investilii + ptovizioane)+/- DIFERENTE di reevaluaru

= (200+20. 1 09+204-3 6 5.754-37.905) - I 73.787+44 0.64 1 =: -I16.292 lei

Aclivul net coriiat (ANC) al SC CONSTILAR RO SRL. este le -116,292 lei
(valoare negativa)

Valoarea de piala a patrimonialui socdqtii evaluqte prin abordarea prin active
este de -116.292 Lei (naloare negativa)

ACTIVUL BRUT DE LICHIDARI, (ANL)

Se aplicdin cazul ?ntlep nderilor aflate ln proces de lichidare sau reorganizare judiciarz.

ABL : Activ brut corcctat - costuri de lichidare, unde costurile de lichidare includ costurile
legate de inchiderea intreprinderii, acordarea unor compensalii salarialilor, dezafectarea unor
capacitAti eventuale obligalii de decontaminare, asigurarea pazei activelor pane la finalizarea
vanzarii lor, marketingul legat de vanzarea activelor, impozite aferente vanzerilor de active etc.

Termenul "vanzare fotata" se utilizeaza adesea in situatiile in care un vanzator este obligat sa

vanda si/sau nu exista o perioada de comercializare adecvata. Pretul obtenabil in aceasta situatie nu
indepli[este cerirtele din definitia valorii de piata. Preflrl care ar putea fi obtinur in aceste situatii
va depi de de ratura presiune de a vinde, la care este supus vanzatorul, sau de motivele pentru care

.o comercializare adecvata nu poate fi facuta. El poate sa reflecte si consecintele ?entru vanzator a

nereusitei vanzarii intr-o perioada de timp specificata. Pretul obtenabil intr-o vanzare fortata nu
poate fi prezis in mod credibil, cu exceptia situatiei in care sunt cunoscute natura presiunii de a
vinde sau motivele comercfizarii neadecvate.

Pretul pe care un varzator il va accepta, itltr-o vanzare fortata, va leflecta mai
degrconstila$ituatiile particulare decat cele a1e vaazatorului decis din definitia valorii de piata.
Pretul obtenabil intr o vanzare fortata va avea rrnai o legatura intamplatoare cu valoarea de piata
sau cu orice alte tipud de valoare, definite in acest standard. Deoarece valzarea fortata este o
descriere a situatiei in care traruactia are loc, acest termen nu reprezinta un tip de valoare.
Informatiile refedtoare la tmnzactiile i[ conditii norma]e de piata si tranzactiile iil conditii de

lichidare din perioada 2010 - 2013 indica un nivel al preturilor la lichidare intre 0,6 si 0,8 din
alocarea de piata estimata conform Standardului Intemational de Evaluare IVS 1. valorile se

orienteaza spre maximul intewalului pentru proprietati cu utamplasament atnctiv si finisaje
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supedoaie, deoarece valtzatea acestot proprietati atrage mai multi poteltiali clienti, de unde si
pretu le mai ridicate.

Avand in vedere explicatiile de mai sus, opinia evaluatorului este ca Acti\,rrl Brut de
Lichidare al SC CONSTII-A.R RO SRI este egal cu Acri.!,ul brur corectar din care se scade ufr
procent de 30 o/o pentnr activele corporale care reprezinta costurile legate de inchiderea intreprinderii,
acordarea unor compensalii salarialilor, dezafectarea unor capacitdli, eventuale obligatii de
decontaminare, asigurarea pazei activelor pand la finalizarea v6nzirii lor, marketingul legat de v6nzarea
activelor, impozite aferente vanzdrilor de active si 50 o/o pentru crcantele de incasat (clienti si garantie
de buna erecutie).

n
lichidare

A. ACTIVE IMOBILIZATE 2321050 77125 156925
I. IMOBILIZ}RI NECORPORALE 0 0 0
II. IMOBILIZARI CORPORALE 19S500 59850 139650
III. IMOBILIZARI FINAT{CIARE 34550 17275 0

B. ACT'VE CIRCULANTE 72245 13395 5885,1

t.slocuRt 0 0 0
II.CREANTE 26783 ,t 3395 13395
III, INVESTITII PE TERMEN SCURT 0 0 0
IV. CASA SI CONTURI LA BANCI 45456 0 45455

. CHELTUIELI IN AVANS 0 0

TOTAL ACTIV BRUT DE
LICHIDARE 306295 90520 215776

ABL : 306.295 lei -90.520 lei = 215.776lei
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CAPITOLI'L II
SINTEZA REZULTATELOR EVALUARII

EVALUATORULUI
$I OPTNTA

Pentru a inlelege rezultatele Ia care a ajurN evaluatorul in acest raport, am dori si prccizam
cele\a aspecte. ast le l:

> Valoarea intrinsecA a unei actiuni este prelul care estejustificat pentru o ac{iune atunci
cand sunt luati in considerarc factorii p mari de influenid,

> Valoarea intrinsecd a actiunii este valoarea reala a acesteia,
> Valoarea intrinseca a unei actiuni este o valoare subiectiva,
> Valoarea intrinsecd a unei acliuni sau pA4i sociale este calculatA prin raportarea

activului net corijat (ANC) la numdrul de titluri care compun capitalul.

Opinia evaluatorului este ca valoarea patrimoniului la data de 05.09..2014 este de -116.192 lei
(valoare negativa), confom abordarii prin active..

. Valoarea activului brut de lichidare este de 215.77 6 lei.

SC MAIANDA EVAL SRL

Expert e
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