#
282/10.10.2016

P.F. SACEANU MARIUS - VALENTIN
SACEANU G. MARIUS — VALENTIN — EXPERT EVALUATOR DE BU NURI MOBILE
evaluator autorizat ANEVAR
municipiul Giurgiu, bulevardul Bucuresti, bloc 45/4D, scara E, etajul 3 apartamentul 12,
judetul Giurgiu; C.LF. 28699600 telefon mobil: 0726.740.112;
e-mail: mvsaceanu@gmail.com ; www.cabinet-particular.ro/evaluator/giurgiu

RAPORT DE EVALUARE

BUNURI MOBILE

CLIENT si UTILIZATOR DESEMNAT
S.C. MINIMAX DISCOUNT S.R.L. - in faliment prin
SMDA Insolvency SPRL - lichidator judiciar

octomerie - 2016




1.10.

Raport de evaluare obiecte de inventar - S.C. MINIMA X DISCOUNT S.R.L.

CUPRINS

DECLARATIA DE CONFORMITATE

C REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALESI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Beneficiarul lucirii

Tipul si adresa bunurilor

Dreptul de proprietate evaluat

Scopul evalarii

Data inspefiei

Data evaldrii

Baza de evaluare — Tipul valorii

Rezultatul evalirii

Certificare

SFERA MISIUNII DE EVALUARE

Identificarea clientulugi a destinatarului raportului de evaluare

Prezentarea evaluatorului — pitgea, experiefa, certificirile

Scopul evalarii

Data inspefiei

Data evaldrii

Moneda raportului

Modalitati de plat

Identificarea bunurilor evaluate, macroidentifiGagemicroidentificarea

Dreptul de proprietate evaluat

Bazele evalirii si definitia tipului de valoare estimat



[.11.

1.12.

1.13.

1.14.

ap Ill.

I.1.

.2.

1.3.

11.4.

I1.5.

cap IV.

acp V.

Raport de evaluare obiecte de inventar - S.C. MINIMA X DISCOUNT S.R.L.

Premisele valorii

Ipotezesi condiii limitative

Surse de informa

Clauze de nepublicare

Capitolul Il - PREZENTAREA DATELOR

Situgia juridica

Date despre amplasare

Descrierea tehnicsi functionak

Aspecte privind utilizarea

Istoric

DESCRIEREASI ANALIZA PIE TEI SPECIFICE

METODOLOGIA DE EVALUARE UTILIZATA

Abordarea prin pia— nu s-a utilizat

Abordarea prin cost

Abordarea prin venit — nu s-a utilizat

Rezultatul evalarii. Valoarea propus opiniasi concluziile evaluatorului

10

10

11

12
13



Raport de evaluare obiecte de inventar - S.C. MINIMA X DISCOUNT S.R.L.

CAPITOLUL I: REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL
CONCLUZIILOR IMPORTANTE

|.1. Beneficiarul lucrarii

Raportul de evaluare se adrege8zC. MINIMAX DISCOUNT S.R.L. in faliment,
cu sediul in loc. Voluntari, Blvd. Pipera nr. 1Bydj llfov, J23/1912/2011, C.I.LF. RO
11749488 prin SMDA Insolvency SPRL - lichidator igidr, cu sediul in mun. Bucuytg
str. Turturelelor nr. 11A, bl. C, et. 4, Bucstie sector 3, prin Dumitrescu avan,
reprezentant permanent, in calitate de ckedestinatar.

Raportul de evaluare se va utiliza daére beneficiarul acestuia pentru scopul
merntionat. Pentru orice alt scop decat cel declaratuble pot avea o valoare difexit

|.2. OBIECTUL EVALUARI |
v oObiecte de iventar (conform centralizator)

|.3. Dreptul de proprietate eval uat
In prezentul raport de evaluare se evaldedeptul deplin de proprietate asupra
bunurilor mobile - obiecte de inventar, considerdacgsupra acestora nu sunt sarcini.

. 4. Scopul
Scopul acestui raport de evaluare esiena®a valorii de pid a bunurilor
mobile - obiecte de inventar pentru vanzare pditaie publici sau negociere.
Moneda Tn care va fi exprintavaloarea de pia estimai este RON si EUR. La data
evaluarii, cursul oficial B.N.R. de schimb este 1 EUR 4484 RON.

| .5. Data inspectiei

Inspegia bunurilor mobile supuse evalirii s-a efectuat in prezega lichidatorului
judiciar, domnul Razavan Dumitrescu, la data de 068.2016.

| .6. Data evaluarii
Data evaliarii este 3.10.2016, dat la care sunt disponibile datelei
informayiile, se considaf valabile ipotezele luate in consideragesunt valabile valorile
estimate de evaluator; data finaliri raportului este 10.10.2016.

| .7. Baza de evaluare. Tipul valorii

Pentru obiectele de inventar evaluate a fost estiimgaloarea de pigz, valoare
adecvad scopului precizat de beneficiar, cu respectareaartardelor de Evaluare a
Bunurilor 2016, , care includ Standardele Internathale de Evaluare, editia 2013 (IVS);
patru Standar@ Europene de Evaluare (EVS), editia 2012 si Ghideirde Evaluare
(GEV).

|.8. Rezultatul evaluarii
Valoarea olinuta folosind abordarea prin piat este:
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Valoar | Valoare | Valoare
Valoare )
Valoar . e de de piata | de
de piata . . .
- : .. | Valoare |ede Valoare . piata - | unitar- | piata-
Nr. Denumire activ Cantit . . ) unitar -
: U.M. de piata | piata de piata vanzar | vanzare | vanzare
crt. fix . vanzare
(LET) unitar | (EUR) fortata( e fortata( | fortata(
(EUR) fortata | EUR) EUR)
LEI)
(LET)
VITRINA MODU
1 VERTICALA L 6 12937 484.69 2908.15 1509.27 9055.6 339.28 2035.70
HAUSER
2 BANDA RULANTA BUC. 4 505.6 28.41 113.66 88.48 353.92 19.89 79.56
ANSAMBLU
3 RAFTURI PALET 14 5663 90.93 1273.04 283.15 3964.1 63.65 891.13
4 MESE WANZL BUC. 5 607 27.29 136.45 84.98 424.9 19.10 95.52
5 TARC MARFA BUC. 2 354 39.79 79.58 123.9 247.8 27.85 55.71
6 DULAP BAUTURI BUC. 1 126.4 28.41 28.41 88.48 88.48 19.89 19.89
7 STAND OCHELARI BUC. 1 101.2 22.75 22.75 70.84 70.84 15.92 15.92
8 STAND TIGARI BUC. 2 202.4 22.75 45,50 70.84 141.68 15.92 31.85
SISTEM
9 DIRECTIONARE BUC. 1 2763.7 621.28 621.28 1934.59 1934.6 434.90 434.90
CLIENTI
10 | CARUCIOR CLIENT BUC. 35 6401.5 41.12 1439.06 128.03 4481.1 28.78 1007.34
IMPRIMANTA
11 FISCALA BUC. 4 2578 144.88 579.53 451.15 1804.6 101.42 405.67
CASA DE MARCAT
CU MONITOR: BUC. 4 3054 171.63 686.54 534.45 2137.8 120.14 480.58
12 include
CANTAR BANDA
13 | DULAP COSMETICE BUC. 126.4 28.41 28.41 88.48 88.48 19.89 19.89
14 | PIESE MOBILIER BUC. 5 758.5 34.10 170.51 106.19 530.95 23.87 119.36
15 SINA PRET BUC. 68 1978.8 6.54 444.83 20.37 1385.2 4.58 311.38
16 CANTAR 150 KG BUC. 1 384.5 86.44 86.44 269.15 269.15 60.50 60.50
17 LAZI PAINE BUC. 28 635.6 5.10 142.88 15.89 444,92 3.57 100.02
18 MESE+BENZI BUC. 4 505.6 28.41 113.66 88.48 353.92 19.89 79.56
19 SERTAR BANI BUC. 2 582 65.42 130.83 203.7 407.4 45.79 91.58
PARTE SISTEM
DI TONARE BUC. 1 2763.7 | 621.28 | 621.28 | 193459 | 1934.6 | 434.90 | 434.90
T compus
din:
POARTA ACCES
20 STANGA BUC. 1
POARTA ACCES
DREAPTA BUC. 1
STALP 1M BUC. 2
STALP 2M BUC. 5
TEAVA 2M BUC. 2
IMPRIMANTA
21 FISCALA BUC. 4 2578 144.88 579.53 451.15 1804.6 101.42 405.67
DULAP BAUTURI
22 SCUMPE BUC. 1 101.2 22.75 22.75 70.84 70.84 15.92 15.92
23 | UASS MAGAZIN BUC. 27 32778 | 2729 | 736.85 8498 | 22945 | 19.10 | 515.79
VALOARE
TOTALA -
OBIECTE DE 2156.1 11011.94 34290 7708.36
INVENTAR
Curs Euro: 4.4484
Valoare fira TVA.
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In cazul vanarii fortate, evaluatorul apreciaz o depreciere a valorii de piat
cu -30%.

Valoarea a fost estimdtginand seama exclusiv de ipotezalecondriile limitative
meryionate in raportsi este valabi¢ la data raportului de evaluare numai pentru scopul
precizat in raport.

Valoarea de pigi estimaiz in raport se aplid bunurilor mobile evaluate luate ca
intregi, orice alocare a valorii intre diferite gfi ale acestuia va invalida valoarea
estimatz

1.9. CERTIFICARE

Prin prezenta, conform SEV 103 ,Raportare”, in lirda cunagtingelor gi
informayiilor definute, certific ai afirmagiile prezentesi suginute in acest raport sunt
adevirate si corecte.

De asemenea, certificacanalizele, opiniilegi concluziile prezente sunt limitate
numai de ipotezele consideragecondisiile limitative specificesi sunt analizate, opiniileyi
concluziile mele personale, fiind n@ptinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certific ai nu am niciun interes prezent sau de perspe&tia proprietatea
bunurilor mobile care fac subiectul prezentului rapt de evaluaresi niciun interes sau
influenta legati de pirgile implicate.

Onorariul evaluatorului nu este condionat de vreun aspect al raportului de
evaluare.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in confortate cu
ceringele din Standardele Interr@gonale de Evaluare — IVSC, cu recomaindle si
metodologia de lucru ANEVAR 2016 (Asogia Narionala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania) prin Standardele de Evaluare a Bunurilordgia 2016 si cu prevederile
,Codului deontologic al profesiei de evaluator”.

Certific faptul ci inspegia bunurilor mobile ce fac obiectul prezentului rapt a
fost realizafi personal, in prezea reprezentantuluiclientului, dl Razvan Dumitrescu.

La data elaboirii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVARI
ndeplinegste ceriryele adecvate de prétire profesionali si are experiemi in ceea ce
priveste localizareasi categoria de proprietate evaluain cadrul acestui raport.

Nicio persoam nu a acordat asiste@ profesionali evaluatorului in elaborarea
raportului de evaluare.

Marius Valentin Saceatitt i\ <55

Evaluator Autoriz; t’]
el

Specializarea EP{(
e
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CAPITOLUL II: SFERA MISIUNII DE EVALUARE

I1.1. ldentificarea clientului si a destinatarul ui
raportul ui de eval uare

Raportul de evaluare se adres@a3.C.MINIMAX DISCOUNT S.R.L. in faliment,
cu sediul in loc. Voluntari, Blvd. Pipera nr. 1B,g. Ilfov, J23/1912/2011, C.I.F. RO
11749488 prin SMDA Insolvency SPRL - lichidator jiegar, cu sediul in mun.
Bucuresti, Str. Turturelelor nr. 11A, bl. C, et. 4, secto8, reprezentant permanent
Dumitrescu Rizavanal debitoarei in calitate de clieni utilizator desemnat.

Raportul de evaluare se va utiliza deitee beneficiarul acestuia pentru scopul
meryionat. Pentru orice alt scop decat cel declarat,nowile mobile pot avea o valoare
diferita.

I1.2. Prezentarea eval uatorul ui.
Pregatirea, experienta, calificarile

Raportul de evaluare este intocmit de P3iceanu Marius - Valentin, cu
sediul Tn mun. Giurgiu, B-dul Bucursti, bl. 45/4D, sc. E, et. 3, ap. 12, jud. Giurgitel.
0726.740.112, care activaazdin anul 2011, inregistrat la D.G.F.P. Giurgiu sub
denumirea "Siceanu G. Marius-Valentin — Expert evaluator de pnogtati imobiliare”,
cu seria A, nr. 0782534, C.N.P. 1850523520017, E2.28699600, avand ca obiect de
activitate: consultapi pentru afacerisi management, alte activifi prestate in principal
ntreprinderilor.

Evaluatorul este membru titular al Asogiai Nafionale a Evaluatorilor
Autorizafi din Romania (ANEVAR) din anul 2011 — legitinyee nr. 15887, specializile
EPI (evaluator de propriegtti imobiliare) si EBM (evaluator de bunuri mobile).

Evaluatorul autorizat lucreaz cu metodelsi standardele ANEVAR, metode
si standarde care sunt in concordah cu Standardele Internaonale de Evaluare
adoptate de ANEVAR ca standardeg@nale ihcepand cu anul 2004.

Evaluatorul are incheidt asigurare de é#spundere profesiondl

E-mail: mvsaceanu@gmail.com.

Pagi@ web: www.cabinet-particular.ro/evaluator/giurgiu

I'1.3. Scopul evaluarii:
Scopul acestui raport de evaluare estgnegrea valorii de piata si valoarea
de piata in conditii de vanzare fortata a bunurilanobile - obiecte de inventar pentru
vanzare.

I1.4. Data inspecti ei

Inspegia bunurilor mobile a fost efectuat personal de &tre evaluator Tn prezega
lichidatorului judiciar, domnul Razvan Dumitrescua data de 03.10.2016,

I1.5. Data eval uarii
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Data evalarii este 3.10.2016, datla care se considdrvalabile ipotezele
luate Tn considerargi valorile estimate dedire evaluator. Data finalizrii raportului este
10.10.2016.

I1.6. Moneda raportul ui

In cadrul raportului de evaluare, valorile vor fixprimate in RONsi EURO.
Moneda in care va fi exprimatvaloarea de pigi estimati este RON.

La data evaluarii, cursul oficial B.N.R. de schiméste 1 EUR = 4,4484 RON.

I1.7. Modalit&ti de plata

Transferul bunurilor, in cadrul tranzagiei se realizeaz prin plata in
numerar/transfer bancar. Orice abatare de la acaashodalitate de plat influenfeazi
nivelul valorii de piga.

1. 8. | denti ficarea bunuri | or eval uat e,
macroi dentificarea si mcroidentificarea

Conform tabelelelor centralizatoare.

11.9. Dreptul de proprietate eval uat

In prezentul raport de evaluare se evaludadreptul deplin de proprietate asupra
bunurilor mobile - obiecte de inventar, consideraimd asupra acestora nu sunt sarcini.

|1.10. Baza de eval uare.
Ti pul val orii esti mat e. Prem sel e
eval uarii.

Pentru bunurile mobile evaluate va fi estimatvaloarea de pigi, valoare adecvat
scopului precizat de beneficiar, cu respectarea ristardelor de Evaluare a Bunurilor
2016.

Conform IVS- definitii- valoarea de pigk este suma estimat pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbaid), la data evaldrii, intre un cumpirator hotarat si un
vanzitor hotarat, intr-o tranzagie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si aare
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzarudentsi farda constrangere.

Metodologia de evaluare aplicatin acest raport congtin estimarea valorii de
piaga prin utilizarea unei singure abordari prin piat.

Elaborarea prezentului raport de evaluare s-a allgat cu respectarea
urmatoarelor Standarde:

= SEV100 — CADRU GENERAL (IVS — CADRUL GENERAL);
= SEV 101 — Termenii de refermi ai evaluirii (IVS 101);

= SEV 102 — Implementare (IVS 102);
8
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= SEV 103 — Raportare (IVS 103);

= SEV 210 — Active necorporale (IVS 210);
= SEV 220 — Maini, echipamentsyi instalagii (IVS 220);

= GEV 620 - Evaluarea bunurilor mobile de natura rmailor,
echipamentelor, instalgilor si stocurilor.

[1.11. Prem sele valorii

Bunurile mobile evaluate nu necegitmontaj, premisa evalarii fiind evaluarea
fara montaj, ga cum este, unde este.

[1.12. Ipotezele speciale si condi ¢tii limtative

Principalele ipotezesi condiii limitative de care s-gfinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt u@oarele:

| pot eze speci al e:

Prezentul raport a fost intocmit pe baza documeatejuridice si informatiilor
furnizate de d@tre proprietar, care sunt considerate a fi autergicdar nu se ofaf nicio
gararyie asupra preciziei lorsi au fost prezentatedra a se intreprinde verifi@ri sau
investiggii suplimentare.

Se presupune & nu existi condyii ascunse sau neevidgate ale bunurilor
evaluatesi nu se asund nicio raspundere pentru astfel de coniisau pentru opinerea
studiilor tehnice de specialitate necesare descopescestora. Se presupunedcau fost
sau pot fi reinnoite autorizaile, aprohirile sau licerrele de fungionare necesare
functionarii bunurilor evaluate.

Evaluatorul nu 1i asumi nicio responsabilitate pentru existgam vreunui
contaminantgsi nu este in ngsura si efectueze o expertizle mediu.

Se presupune o &panire responsabil si o utilizare competent a bunurilor.

Evaluatorul consider ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor cerd disponibile la data evalirii.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numainformayiile pe care le-a avut la
dispoziie privind oferte/tranzagile de bunuri similare (vandri, inchirieri), existand
posibilitatea existerei i a altor oferte/tranzagi de care evaluatorul nu avea cugtinga.

Evaluatorul a olginut informayii, estimari gi opinii, de la surse pe care le consider
credibile si nu isi asumi nicio responsabilitate n privira coryinutului si corectitudinii
datelor furnizate de cliengi de aqitre terre persoane.

Evaluatorul isi asumi intreaga responsabilitate pentru opinile exprimati
prezentul raport de evaluare.

Condi tii limtative:

Orice alocare a valorii totale exprimate in rapadittre diferitele pirgi ale bunurilor
mobile se va realiza doar dedtce autorul raportului. Valorile separate ainute de
evaluator nu trebuie folosite Tn combigi@ cu o alé evaluare, in caz contrar ele fiind
nevalide.

Posesia acestuia raport de evaluare sau al uneiica@acestuia, nu confaf dreptul
de publicare, niciuna din prgile raportului de evaluare, in special concluziikeferitoare
la valoare, identitatea evaluatorului sau firma leare lucreaz nu vor fi difuzate public,
prin reclama, reladi publice, agemii de vanzare, dra acordul scris si prelabil al
evaluatorului.
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Valoarea estimal este valabé# doar pentru scopul prezentat Tn raportul de
evaluare.
Valoarea de pigz estimaiz nu coryine taxe.

I1.13. Surse de informatii
Sursele de informai utilizate in acest raport sunt:
informayii privind situagia juridica gi istoricul bunurilor mobile,
furnizate de d@tre proprietar,
documente juridice puse la disp@z de @tre proprietar,
informayii preluate din publicagii de specialitate,
informayii de pe internet.

I1.14. Cl auze de nepublicare

Acest raport de evaluare este configeh pentru client si destinatar si poate fi
utilizat numai pentru scopul megionat in raport. Evaluatorul nu acce nicio alta
responsabilitate faz de o tera persoam care @ poat: face uz de el, indiferent de sitga.

CAPITOLUL Ill: PREZENTAREA DATELOR

I11.1. Situatia juridicad

Bunurile mobile au fost achizionate de d@tre proprietar conform situatiei scriptice
atasate in copie.

I11.2. Date despre anpl asare

La data inspegei, bunurile mobile erau staonate in depozitul din comuna
Stefanesti..

I11.3. Descrierea tehnica si functional &

Conform situgiei faptice.

I11.4. Aspecte privind utilizarea

Sunt bunuri mobile folosite Tn domeniul magazinelotip supermarket de
comercializare produse alimentare si nealimentare.

10
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I11.5. Istoric

S.C. MINIMAX DISCOUNT S.R.L. este actualul propriat al bunurilor mobile
evaluate — obiecte de inventar.

CAPITOLUL IV:
DESCRIEREAS|I ANALIZA PIE TEI SPECIFICE

Bunurile supuse evaldrii sunt folosite pentru activitate de comert (magae
desfacere produse alimentare si nealimentare —stipermarket).

Bunurile de acest tip sunt printre cele de refetéinde pe piga specifia si sunt
caracterizate printr-o bu# fiabilitate.

Oherta conpetitiva

Pe piga bunurilor mobile noi, folosite in activitatea maginelor tip supermarket
au intrat distribuitorii atat nagfionali cat si multinagionali, largindu-se foarte mult paleta
marcilor distribuite n rara. Astfel mirci importante din acest domeniu sunt @i usor
accesibile pe pig romaneasé&. Concurerra in acest domeniu este mare, furnizorii
incercand @ cucereasé piara cu oferte speciale In care o parte din accesaiint
distribuite gratuit la achizfionarea bunurilor.

Cea mai mare parte a distribuitorilor de bunuri spiEice noi au in oferta lorgi
bunuri second — hand. Pe largacstia a crescut foarte mult numarul firmelor care
intermediazi achiziia de bunuri second — hand la comaiid Odati cu intrarea in
Uniunea Europearm a apirut posibilitatea de a achigiona bunuri direct de pe piele
Uniunii Europene, fira taxe vamale, ceea ce a avut ca urmalgirea pigei acestor
bunuri, efectul fiind sa@iderea cererii pentru ofertele distribuitorilor des#fel de bunuri
din rara.

Prerurile bunurilor cu aceeai functionalitate variaz in funcfie de mar@, modelsi
dotari.

Cererea solvabil a

Cererea pentru bunuri din categoria celor evaluatste sugnutd de persoane
fizice si juridice diverse ca activitate si inteesPuterea de cumjrare este ng redust,
astfel @i majoritatea acestora se indreafpspre achizia de bunuri specifice second —
hand de pe pigele Uniunii Europene sau din intern.

Echi li brul pietei

Piaga bunurilor mobile este in general o pia eficients adaptandu-se repede la
cereresi oferta.

11
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Prin aderarea la Uniunea Europeah si largirea pigei specifice, oferta s-a
diversificat si a crescut, devenind mult mai fadl achizfionarea de bunuri. In
conjunctura actuali de criz financiara internagionala si datoritaé ofertei mai mari decat
cererea, apreciez pfa autoturismelor ca fiind Tn acest moment o piaa cumpiratorului,
oferta fiind foarte maresi cererea redué.

CAPITOLUL V: METODOLOGIA DE EVALUARE UTILIZAT A

V.1l. Abordarea prin piata
Abordarea prin piga — ofert o indicafie asupra valorii prin compararea activului
subiect, cu active identice sau similare, a@ror pref se cunoate.

Prima etapi a acestei abordi este olinerea prgurilor de tranzagionare a
activelor identice sau similare, tranzgonate recent pe pi. Daai exis@ét pufine
tranzaqii recente, de asemenea, poate fi utii se ia in considerare prarile activelor
identice sau similare care sunt listate sau ofergpre vanzare, cu congla ca relevama
acestor informaii sa fie clar stabilitz si analizatz critic. Poate fi necesar ca prel altor
tranzagqii sa fie corectat pentru a reflecta orice difergs faga@ de condfiile tranzagiilor
efectivesi sa fie definit tipul valorii si orice ipoteze care urmedzsi fie adoptate pentru
evaluarea care se realizez Pot existasi diferenye intre caracteristicile juridice,
economice sau fizice ale activelor din alte tranpacfata de cele ale activului evaluat.
Bunurilor mobile similare le sunt aplicate corgic ale preurilor pentru a asigura
comparabilitatea Tntre acestea, pe baza elementdlcomparge.

Metodele de comparee aplicabile in cazul acestei aba¥d sunt:

* metoda identifi@rii
* metoda asimiirii

* metoda procentajului din cost.

Metoda identifigirii stabileste valoarea unui bun mobil prin compayee cu un bun
mobil identic Tnlocuitor care are un ppede vanzare cunoscut.

Metoda asimidirii stabileste valoarea bunului Bzandu-se pe analiza unor bunuri
mobile care au parametrii esgiali apropiasi ca mdrime, dar nu identici, folosind o
mdasura a utilitarii ca bazi de comparge.

Metoda procentajului din cost stabigée raportul dintre prgul de vanzaresi costul
brut curent al unei propriedifi la data vanzrii.

Ca si celelalte abordri, abordarea prin piai este guvernat de principiul
substityiei, care este un principiu de prim rangi care spune & ,niciun cumpadrdator
(investitor) prudent nu va oferi pentru o propriet@ un prg¢ mai mare decéat cel cu care ar
putea cumira o alt@ proprietate cu aceea utilitate si aceeai atractivitate, intr-un
interval de timp rezonabil”.

Pentru evaluare a fost aplicat metoda asimiirii. Au fost identificate patru
comparabile drora li s-au aplicat coregi procentuale pentru difererele date de
elementele de compafia. Ajustirile procentuale au fost insumate, rezultatul @but a
fost aplicat preului de oferia al comparabilelor oinandu-se preul corectat. Ajustarea
procentuaki bruta (datz de suma Tn modul a ajuétilor) cea mai migi arat@ comparabila
cea mai apropiai de subiectul evaluat.
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Nu s-a utilizat aceag metod: intrucat evaluatorul nu a dispus de suficiente
informayzii de piaa pentru a estima o valoare crediil

V. 2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost ofaf o indicgie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform &ruia un cumpirator nu va pliti mai mult pentru un activ, decat
costul necesar agimerii unui activ cu aceeg utilitate, fie prin cumpirare, fie prin
construire.

Aceasti abordare se bazedzpe principiul conform @ruia preful, pe care un
cumpirator de pe piaz 1l va plati pentru activul supus evaldrii, nu va fi mai mare decat
costul aferent cumgradrii sau construirii unui echivalent modern, cu exgga cazului n
care sunt implicai factori precum durai de timp nejustifica&, dificultate, riscsi alyii
asemenea. Deseori, activul supus evaiuva fi mai pugin atractiv decat alternativa care
ar putea fi cumgraté sau construiti, din cauza varstei sau a deprecierii. In acest caz
trebuie ficute coregdi asupra costului activului alternativ, in funge de tipul valorii cerut.

Prin bun modern echivalent se falege un bun care are o fugicine similiara si
capacitate producti# echivalenéz cu bunul supus evalirii dar care are un proiectsi o
construgie cureni, cu materialesi tehnologii curente.

Cele mai importante metode de determinare a costalnt:

* metoda devizului
* indexarea

* metoda cost — capacitate

Metoda devizului (insunrii) constd in masurarea costului tuturor componentelor
individuale ale unui activ, fiind incluse atat costile directe catsi cheltuielile indirecte.
Aceasti metod: este indicai pentru evaluarea liniilor de fabricge.

Indexarea este o metd@die estimare a costului de reprodtes (de nou) al unui bun
n care asupra costului istoric al bunului se apliaun indice cronologic de cost pentru a
transforma costul istoric cunoscut ntr-un cost cemt. Dezavantajul acestei metode il
constituie faptul @ de cele mai multe ori baza (costul istoric) nu esigur, iar indicele
este asimilat cu inflaa (IPC) in locul indicelui pentru segmentul de aeitate specific
(care este greu de calculat din lipsa inforgiior pe sectoare de activitate).

Metoda cost — capacitate se bazeégze proporionalitatea dintre costul unui
echipamentsi capacitatea lui de bag costurile mijloacelor fixe mobile similare varidz
exponenial n functie de capacitatea de baa acestora.

Daca bunul supus evaldrii este vechi, costul curent trebuigidie diminuat pentru
toate formele de depreciere existente la data eaaiu

Deprecierea cumulat reprezinéz pierderea de valoare din orice cauze, incluzand
deteriorarea fizi@, deprecierea fungonala si cea economis.

Deteriorarea fizia este forma de depreciere in care pierderea de ataosau
utilitate a unui bun este atribui cauzelor fizice, cum sunt deteriorarea fizicsi
expunerea la divei factori agresivi.

Deprecierea fungonala este forma de depreciere in care pierderea de araeste
cauzati de influerya unor factori inereryi proprietifii.

Deprecierea economiceste pierderea de valoare sau utilitate a unei gmietdiri,
cauzati de factori economici din exteriorul propriétii, cum ar fi modificarea condiilor
economice care influefeazi cererea pentru bunurisi servicii produse de activ sau
cheltuieli de exploatare ale acestuia.
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S-a utilizat aceast metodi intrucat evaluatorul a dispus de suficiente infoani de
piata pentru a estima o valoare credibil

V. 3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este o abordare compardtia valorii oricarei proprietifi
generatoare de venit, care ia in considerare infagiie referitoare la veniturile si
cheltuielile aferente propriglfii evaluaii si estimea# valoarea acesteia prin convertirea
venitului Tn valoare.

Abordarea prin venit se poate realiza prin ddmetode:

= metoda fluxului de numerar actualizat (DCF)
* metoda capitali@rii venitului

Metoda DCF incearé si estimeze venitul net din exploatare anual dintr-o
perioad: de previziune viitoare, pe baza informiéor curente.

Prin metoda capitalidrii, veniturile viitoare previzionate sunt conveté in valoare
fie prin impdargirea venitului anual cu o ra#i de capitalizare, fie prin inmuirea venitului
cu un coeficient multiplicator (inversul ratei deapitalizare). Aceast metodi se apli@ n
cazul in care venitul este constagitperpetuu.

Metoda capitalizrii venitului presupune dow etape:
* estimarea venitului anual,

» determinarea ratei de capitalizare.

Capitalizarea direai este o metail de randament in evaluare, prin care se
transforma venitul estimat intr-o estimare a valorii proprigii. Aceasti transformare se
realizeaz intr-un singur pas, fie prin divizarea venitului ssimat printr-o rat@ de
capitalizare, fie prin multiplicarea venitului esthat cu un factor corespunior de
multiplicare (inversul ratei de capitalizare).

Capitalizarea direai nu face o distingie precisi intre recuperaregi randamentul
capitalului, intrucat aceast metodi nu include ipoteze explicite ale investitorului ipmd
perioada de dgnere, modelul de evole anticipat pentru venituri si eventualele
modificari ale valorii inifiale. Totusi 0 rata satisticatoare de randament a capitalului ca
si recuperarea capitalului investit sunt elemente piicite, corrinute n rata de
capitalizare selectat sau in factoul de multiplicare utilizat, deoare@cestea provin din
analiza unor investii Tn bunuri comparabile.

Principalele elemente utilizate in aplicarea acasteetode sunt:

Venitul brut poterrial (VBP) anual
Venitul brut efectiv (VBE) anual
Venitul net efectiv (VNE) actual

Rata de capitalizare a veniturilor nete
Chiria pierei

Cheltuieli de exploatare

Nu s-a utilizat aceagt metod: intrucat evaluatorul nu a dispus de suficiente
informaytii de piaa pentru a estima o valoare credilil

V. 4. Rezultatul evaluarii.
Val oarea propusd, opinia si concluziile eval uatorul ui
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Valoarea olinuta folosind abordarea prin cost este:

Valoar | Valoare | Valoare
Valoare )
Valoar ) e de de piata | de
Valoare | ede Valoare e jata - | unitar- | piata-
Nr. | Denumire activ Cantit . . . unitar- | P
. U.M. de piata | piata de piata vanzar | vanzare | vanzare
crt. fix . vanzare
(LEI) unitar | (EUR) Deriet] e fortata( | fortata(
(EUR) fortata | EUR) EUR)
LEI)
(LEI)
VITRINA MODU
1 VERTICALA L 6 12937 484.69 2908.15 1509.27 9055.6 339.28 2035.70
HAUSER
2 BANDA RULANTA BUC. 4 505.6 28.41 113.66 88.48 353.92 19.89 79.56
ANSAMBLU
3 RAFTURI PALET 14 5663 90.93 1273.04 283.15 3964.1 63.65 891.13
4 MESE WANZL BUC. 5 607 27.29 136.45 84.98 424.9 19.10 95.52
5 | TARC MARFA BUC. 2 354 39.79 79.58 123.9 247.8 27.85 55.71
6 DULAP BAUTURI BUC. 1 126.4 28.41 28.41 88.48 88.48 19.89 19.89
7 | STAND OCHELARI BUC. 1 101.2 22.75 22.75 70.84 70.84 15.92 15.92
8 STAND TIGARI BUC. 2 202.4 22.75 45,50 70.84 141.68 15.92 31.85
SISTEM
9 DIRECTIONARE BUC. 1 2763.7 621.28 621.28 1934.59 1934.6 434.90 434.90
CLIENTI
10 | CARUCIOR CLIENT BUC. 35 6401.5 41.12 1439.06 128.03 4481.1 28.78 1007.34
IMPRIMANTA
11 | FISCALA BUC. 4 2578 144.88 579.53 451.15 1804.6 101.42 405.67
CASA DE MARCAT
CU MONITOR: BUC. 4 3054 171.63 686.54 534.45 2137.8 120.14 480.58
12 include
CANTAR BANDA
13 | DULAP COSMETICE BUC. 1 126.4 28.41 28.41 88.48 88.48 19.89 19.89
14 | PIESE MOBILIER BUC. 5 758.5 34.10 170.51 106.19 530.95 23.87 119.36
15 | SINA PRET BUC. 68 1978.8 6.54 444.83 20.37 1385.2 4,58 311.38
16 | CANTAR 150 KG BUC. 1 384.5 86.44 86.44 269.15 269.15 60.50 60.50
17 | LAZI PAINE BUC. 28 635.6 5.10 142.88 15.89 444.92 3.57 100.02
18 | MESE+BENZI BUC. 4 505.6 28.41 113.66 88.48 353.92 19.89 79.56
19 SERTAR BANI BUC. 582 65.42 130.83 203.7 407.4 45.79 91.58
PARTE SISTEM
BIL‘IQS%IONARE BUC. 1 2763.7 | 621.28 | 621.28 | 193459 | 1934.6 | 434.90 | 434.90
[T compus
din:
POARTA ACCES
20 STANGA BUC. 1
POARTA ACCES
DREAPTA BUC. 1
STALP 1M BUC. 2
STALP 2M BUC. 5
TEAVA 2M BUC. 2
IMPRIMANTA
21 | FISCALA BUC. 4 2578 144.88 579.53 451.15 1804.6 101.42 405.67
DULAP BAUTURI
22 SCUMPE BUC. 1 101.2 22.75 22.75 70.84 70.84 15.92 15.92
23 | JAS) MAGAZIN BUC. 27 32778 | 2729 | 736.85 8498 | 22945 | 19.10 | 515.79
VALOARE
TOTALA -
OBIECTE DE 2156.1 11011.94 34290 7708.36
INVENTAR

Curs Euro: 4.4484
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Valoare fira TVA.

In cazul vanazrii fortate, evaluatorul apreciaZ o depreciere a valorii de piatcu

-30%.

Valoarea a fost estimdtfinand seama exclusiv de ipotezalecondriile limitative
meryionate in raportsi este valabi la data raportului de evaluare numai pentru scopul
precizat in raport.

Abordarea prin piga prelucreazi date precise privind tranzaide cu bunuri
mobile similare, identifi@ si cuantifica difereryele. Rezultatele metodgin cont de
calitateasi cantitatea comparabilelor alese.

Abordarea prin cost utilizeaz o serie de priri de inlocuire, o serie de aprecieri
subiective ale evaluatorului privitoare la depreosa cumulati a bunului evaluat.

Abordarea prin venit calculeaz valoarea actual a unui bun pe baza veniturilor
generate de Tnchirierea acestuia pe termen lung@mnditiile actuale ale pietei.

Avand in vedere aceste aspecte, evaluatorul comgidé rezultatul cel mai adecvat
este cel dat de abordarea prin cost. Deoarece cawaipbele din piga nu sunt de mare
increderesi nu exist suficiente date de pra nici in cazul bunurilor-subiect pentru a
aprecia corect eventuale ajusi, opinia evaluatorului este & rezultatul olginut prin
abordarea prin costéfie relevant.

Opriunea aitre valoarea estimai prin aceasé# metod: este justifica# de faptul @
aprecierile uzurilor in fungie de varsta si de starea bunurilor ofeabordarii prin cost o
justificare pertinenti pentru a da un rezultat al evalirii cat mai corect.

Valoarea estimat nu coryine T.V.A. .

Marius Valentin Saceaii ,

Evaluator Autoriz, t’]M
o

Specializarea EPi

[ CEA
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul, elaborator al lucrarii de fata, declar ca raportul de
evaluare pe care il semnez a fost realizat prin respectarea Standardelor
Internationale de Evaluare, a cerintelor etice si profesionale continute n

Codul Deontologic IVSC, aferent indeplinirii misiunii.

Imi atribui deplina obiectivitate si echidistantd pentru ntreg procesul
de evaluare; nu condifionez rezultatele evaluarii de indeplinirea unor

eventuale interese personale.

Marius Valentin Saceatiivx

Evaluator Autoriz t‘lMeng |
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NR CRT |DENUMIRE UM CANTITATE
1 VITRINA VERTICALA HAUSER MODUL 6
2 BANDA RULANTA BUC 4
3 ANSAMBLU RAFTURI PALET 14
4 MESE WANZL BUC 5
5 TARCA MARFA BUC 2
6 DULAP BAUTURI BUC 1
7 STAND OCHELARI BUC 1
8 STAND TIGARI BUC 2
9 SISTEM DIRECTIONARE CLIENTI BUC 1
10 CARUCIOR CLIENT BUC 35
11 IMPRIMANTA FISCALA BUC 4
12 CASA DE MARCAT CU MONITOR BUC 4
13 DULAP COSMETICE BUC 1
14 PIESE MOBILIER BUC 5
15 SINA PRET BUC 68
16 CANTAR BANDA BUC 4
17 CANTAR 150 KG BUC 1
18 LAZI PAINE BUC 28
19 mese+benzi BUC 2
20 sertar bani BUC 2
21 PARTE SISTEM DIRECTIONARE CLIENT BUC 1
22 poarta acces stanga BUC 1
23 poarta acces dreapta BUC 1
24 stalp Im BUC 2
25 stalp2m BUC 5
26 teava 2m BUC 2
27 IMPRIMANTA FISCALA BUC 4
28 DULAP BAUTURI SCUMPE BUC 1
29 MASA MAGAZIN WANZL BUC 27




