SC DEMENIC COMPANY SRL

ZLATNA, STR. PODUL LUI PAUL , NR. 34
JUD. ALBA

Numar ORC Alba J01/487/1993

Codul de Inregistrare fiscala: 3909049

PLAN DE REORGANIZARE A ACTIVITATI
LA SOCIETATATEA COMERCIALA DEMENIC COMPANY SRL

Modificarea Planul de reorganizare este intocmit de catre subscrisa debitoare SC
DEMENIC COMPANY SRI in temeiul si cu respectarea prevederilor art. art, 139, lit.F alin.
(5) in baza hotaririi asociatilor societatii.

CAPITOLUL I: DATE GENERALE DESPRE SC DEMENIC COMPANY SRL

1. Societatea SC DEMENIC COMPANY SRL

2. Sediul social ZLATNA, Str. PODUL LUI PAUL, Nr 34, Jud Alba

3. Punct de lucru Nu sunt

4. Forma juridica Socielate cu Raspundere Limitata, conform Legii nr. 31/1990,
si data Infiintarii Inmatriculata la Oficiul Registrului Comertului Alba

sub nr. J01/487/1993
Codul de Inregistrare fiscala: RO3909049
5. Conducerea societatii. DEMENIC TUDORITA — Administrator special

6. Obiect principal de  Cod CAEN — 4719 — Comert cu amanuntul in magazine nespecializate, cu
activitate vinzarea predominanta de produse nealimentare

7. Capital social 7.200 lei - capital integral privat

CAPITOLUL II: CU PRIVIRE LA RECTIFICAREA PLANULUI

Societatea comerciala DEMENIC COMPANY SRL a prevazut prin planul de
reorganizare obtinerea de venituri din exploatare activitatea principala a societatii si anume
Comert nespecializat si activitati de transporturi. Pentru prognozarea veniturilor din
perioada de reorganizare a fost estima o cifra de afaceri din aceaste activitati de 360.000 lei
in anul 1, 365.000 in anul 2,si 372.300 lei in anul 3. Deoarece veniturile prognozate,
datorita conjuncturii economice, nu s-au realizat conform prognozei, peniru realizarea
integral a planului si in termenul propus, se propune modificarea planului prin vinzarea
partial a unor active dupa cum urmeaza:

Vinzarea imobilului “Magazin” situate in Zlatna str Tudor Vladimirescu Bloc 13, parter
la valoarea evaluata de evaluator autorizat de 105.400 lei; .

Vinzarea imobilului “Cladire sala nunti” situate in Zlatna str Garii nr 10 la valoarea
evaluata de evaluator autorizat de 466.400 lei;



Vinzarea imobilului “Restaurant Breaza si Parfumerie” situate in Zlatna str Piata Unirii

nr 2 la valoarea evaluata de evaluator autorizat de 308.900 lei
Vinzarea imobilului “Anexa Restaurant” situate in Zlatna str Piata Unirii nr 2 la

valoarea evaluata de evaluator autorizat de 33,700 lei

Valoarea suplimentara a veniturilor ce se vor obtine prin vinzarea partial a unor bunuri
sin averea proprie va fi de 914.400 lei suma care impreuna cu veniturile din activitatea de

baza va fi suficienta pentru acoperirea creantelor datorate de 2.353.347 lei

ALBA IULIA LA 16.07.2018
ADVII ISTRATOR SC DEMENIC COMPANY SRL
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Se anexeaza rapoartele de evaluare a bunurilor propuse spre valorificare



ROMAN GEORGE COSMIN P.F.A.

C.LF. 20478370
REGISTRUL COMERTULUI: F01/456/2004

EVALUARI IMOBILIARE $I BUNURI MOBILE
SERVICIU EXTERN DE PREVENIRE $| PROTECTIE

Tel: 0744 571067, E- mail: geroconsulting@yahoo.com - Alba lulia, Str. Gemina nr. 2 bl. AC17, ap. 13, jud ALBA

RAPORT DE EVALUARE

IMOBILIZARI CORPORALE DE NATURA CLADIRILOR

Proprietatile imobiliare
ANEXA RESTAURANT (Nr. inv. 132)

Adresa:

Zlatna Piata Unirii nr. 2, jud. Alba
Proprietar: S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.
Solicitant: S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.
Destinatar: S$.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.
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Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate gi nu vor fi
Iransmise unor terfi foird acordul scris §1 prealabil al P.F.A. ROMAN GEORGE COSMIN si al clientuluf vespectiv destinatarndur —
S.C. DEMENIC COMPANY SRL..




Raport Evaluare ™ ANEXA RESTAURANT 7 $.C. DMENIC COMPANY S.R.L.

Referitor la: intocmire raport evaluare pentru proprietatea imobiliara "ANEXA RESTAURANT (nr.
inv, 132)", situate in Zlatna, Piata Unirii nr. 2, jud. Alba, proprietatea S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.,
descris In cuprinsul raportului de evaluare, descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentulua raport de evaluare este estimarea valorii juste a imobilului mentionat mai sus,
asa cum este definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR 2014 (Asocnatla Natlonalé a Evaluatorilor
Autorizati din Romania), in'vederea raportarii ¥i Tnincuare

Avand Tn vedere scopul si utilizarea evaludrii, s-au-avut in vedere recomandérile Standardele de
Evaluare ANEVAR 2014 - SEV 300 Evaluari pentru raportarea financiard”. Referitor la baza de
evaluare, recomandarile acestui standard sunt: o

Atunci cadnd o entitate adoptd optiunea de reevaluare pe baza valorii juste, conform IAS 16,
activele sunt incluse in bilantul contabil la valoarea justa, dupa cum urmeaza:

a) ,Valoarea justa a terenurilor si cladirilor este determinata in general dupa datele de evidenta de
pe piatd, printr-o evaluare efectuatd de evaluatori profesionisti calificati In evaluare. Valoarea justa a
elementelor de imobilizéri corporale este Tn general valoarea lor de piata determinata prin evaluare”
(IAS 16, paragraful 32).

b) ,.Dacd nu exista date de piata privind valoarea justa, din cauza naturii specializate elementului
de imobiliz3ri corporale, iar elementul se vinde rar, cu exceptia cazului in care reprezintd o parte a unei
activititi continue, o entitate poate avea nevoie sa estimeze valoarea justd, prin utilizarea unei abordari
pe bazi de venit sau prin costul de inlocuire net” (IAS 16, paragraful 33). IVSC considera ca un
evaluator calificat trebuie sa raporteze valoarea de piatd a activului, atunci cand efectueaza o evaluare
cu acest scop (situatiile financiare n.t.). Orice ipoteze sau opinii exprimate in aplicarea valorii de piatd
trebuie discutate cu reprezentantii entitatii si prezentate in raport.

Stabilirea valorii juste a proprietdtii imobiliare pentru raportare financiara. Termenii
“valoare de piatd” si “valoare justd”, asa cum apar in standardele contabile, sunt compatibile, chiar
daci nu sunt intotdeauna aceleasi. Valoarea justd, ca si concept contabil, este definitd in Standardele
Internationale de Contabilitate, cat si in alte standarde de contabilitate ca fiind valoarea la care un bun
poate fi tranzactionat fn mod voluntar sau ca fiind o datorie dedusa intre partile care cunosc faptele, in
cadrul unei tranzactii care are un pret determinat obiectiv. Valoarea justd este folosita, in general, in
raportarea financiard, nu doar ca valoare de piata, cat si ca valoare non-comerciald. Atunci cand
valoarea de piatd a unui bun poate fi stabilitd, aceastd valoare va fi egald cu valoarea justa (IVS -
Concepte si Principii, paragraful 8.1).

JActivele evaluate pentru raportarea financiara, cu exceptia cazului in care circumstantele sf
detalierea prezentarif fac insuficientd aceasta, trebufe evaluate dupd cum urmeazs.:
v Toate proprietdtile nespecializate, inclusiv proprietdlile comerciale specializate vor Fi
evaluate pe baza valorii de piatd, conform cu IVS Cadru General,
v Proprietatile spedializate vor fi evaluate utilizénd CIN, conform cu IVS Cadru General”
Pentru proprietdtile nespecializate, in prezentul raport, s-a urmarit o estimare a valorii de piatd a
obiectivelor asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2014 — SEV 100 -
Cadrul General,

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbata la data evaluarii, intre un cumparator hotérat si un vanzator hotarat, intr-
o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare n

cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere

Valoarea |mob|luIU| a fost deterrmna 28 k;;t;)rn‘x:armrtate cu standardele aplicabile acestui tip de
arews*-a solu;lt ~e\valuarea, respectiv:
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Raport Evaluare ™ ANEXA RESTAURANT 5.C. DMENIC COMPANY S.R.L.

v" SEV 100 - Cadrul General;

v' SEV 101 - Termeni de referintd ai evalusrii

v' SEV 103 - Raportare;

v' SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
v" SEV 300 - Evaluéri pentru raportarea financiarg;
v GME 630 - Evaluarea bunurilor imobie.

' In continutul Raportului este prezentats metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evalu‘c‘nrii prezente.

i Raportul a fost structurat dupad cum urmeazd: Certificarea evaludrii (Declaratia de conformitate);
(1): Premisele evaludrii — in care se gésesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazs
modul de abordare al evaludrii; (2) Dreptul de proprietate asupra imobilului Supus evaluarii — cu
informatii referitoare la proprietar, respectiv la proprietatea in cauza; (3) Evaluarea imobilului — contine
aplicarea metodelor de evaluare si opinia evaluatorului privind valoarea stabilita; (4) Anexe — contin
elemente care sustin argumentele prezentate in raport.

in urma aplicarii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea de piata a
|mob|IuIU| “ANEXA RESTAURANT (nr. inv. 132)", situate In Zlatna, Piata Unirii nr. 2, jud. Alba,
proprietatea S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L., descris in cuprinsul raportului de evaluare, este de
33.700 Lei, echivalent a 7.500 Euro, la cursul valutar 4,4834 lei/ EUR, valabil pentru data de referint}
a evaludrii (31.12.2014).

!Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt:
. > Valoarea a fost exprimata tinand seama excliusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprlmate in prezentul raport i este valabild In conditiile economice si juridice mentionate in raport;
' » Valoarea estimata se refera la un imobil;
: > Valoarea nu include TVA;
| 3 Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;
| > Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a imobilului;
. » Valoarea este o predictie;

| Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate
de tatre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

Cu stima,
Ing. Roman George Cosmin

V4 \ q\\_ . J’Ph 4
Evaluator Autorizat EPI, EBIW ' ~“&‘0HIH% 8
Membru Titular ANEVAR (/= gEonca cosmm
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Raport Evaluare " ANEXA RESTAURANT 7 S.C. DMENIC COMPANY S.R.L.

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul isi asumd rdspunderea privind continutul si concluzile evaludri numai fatd de
beneficiarul lucrérii si declara ca:

» Evaluatorul a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica.

> Evaluarea a fost facuta in concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2014;

» Analizele si olpiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR,

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are
competenta necesara intocmirii acestui raport.

/"‘“Mr” ”U
Ing. Roman George Cospafir%. or e, u, \

Evaluator Autorizat EP E‘BM ROMMI

Membru Titular ANEV .' Legﬁﬂﬁﬁfﬁ?‘ﬂ’}w

\\,_;s r, Valabit 2015 Y A
”')‘r:r"*’f&area E‘i"-.t q\" LA
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1. Generalitati

. 1.1 Obiectul si scopul evaluérii. Clientul si destinatarul raportului.

. Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliard "ANEXA RESTAURANT (nr. inv. 132)",
situate in Zlatna, Piata Uniril nr. 2, jud. Alba, proprietatea $.C. DEMENIC COMPANY S.R.L., proprietate
desgrisa in cuprinsul raportului de evaluare.

| Terenul aferent proprietatii, nu face obiectul prezentului raport de evaluare, conform solicitirii
proprietarului.

. Scopul evaludrii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea de piata a
proprietétii imobiliare, in vederea raportérii financiare.

. Prezentul Raport de evaluare se adreseaz3 S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L. cu sediul Zlatna
str. Podul Iui Paul, nr. 34, judetul Alba, in calitate de client si destinatar. Avind in vedere Statutul
ANEVAR si Codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat, evaluatorul nu-si asuma raspunderea
decat fatd de client si fatéd de destinatarul lucrérii.

. 1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
. Avand in vedere scopul si utilizarea evalu&rii, s-au avut in vedere recomandrile Standardele de

EVT'!uare ANEVAR 2014 - SEV 300 Evaluari pentru raportarea financiard”, Referitor la baza de
evaluare, recomandarile acestui standard sunt:

| Atunci cand o entitate adopta optiunea de reevaluare pe baza valorii juste, conform IAS 16,
actipele sunt incluse in bilantul contabil la valoarea justd, dup8 cum urmeazi:

|

| a) ,Valoarea justa a terenurilor si clédirilor este determinatd in general dupd datele de evident
de pe piatd, printr-o evaluare efectuata de evaluatori profesionisti calificati in evaluare. Valoarea justs a
elementelor de imobilizari corporale este in general valoarea lor de piatd determinatd prin evaluare”
(IASI 16, paragraful 32).

. b) ,Dacd nu existd date de piata privind valoarea justd, din cauza naturii specializate elementului
de i)'nobilizéri corporale, iar elementul se vinde rar, cu exceptia cazului in care reprezintd o parte a unei
activitdti continue, o entitate poate avea nevoie sa estimeze valoarea justs, prin utilizarea unei abordri
pe bazé de venit sau prin costul de inlocuire net” (IAS 16, paragraful 33). IVSC considerd ¢§ un
evaluator calificat trebuie s& raporteze valoarea de piatd a activului, atunci cand efectueazi o evaluare
cu acest scop (situatiile financiare n.t.). Orice ipoteze sau opinii exprimate in aplicarea valor# de piatd
trebuie discutate cu reprezentantii entit3tii si prezentate in raport.

. Stabilirea valorii juste a proprietitii imobiliare pentru raportare financiara. Termenii
“valoare de piatd” si “valoare justd”, asa cum apar in standardele contabile, sunt compatibile, chiar
dacé nu sunt intotdeauna aceleasi. Valoarea justd, ca si concept contabil, este definits in Standardele
Intdrnationale de Contabilitate, cat si in alte standarde de contabilitate ca fiind valoarea la care un bun
poate fi tranzactionat in mod voluntar sau ca fiind o datorie dedusd intre partile care cunosc faptele, in
cadrul unel tranzactii care are un pret determinat obiectiv. Valoarea justd este folositd, in general, in
rapctrtarea financiara, nu doar ca valoare de piatd, cat si ca valoare non-comerciald. Atunci cand
valoarea de piatd a unui bun poate fi stabilitd, aceastd valoare va fi egald cu valoarea justd (IVS —
Conlcepte si Principii, paragraful 8.1).

|

| JActivele evaluate pentru raportarea financiara, cu exceptia cazului in care circumstantele si
detalierea prezentarii fac insuficientd aceasta, trebuje evaluate dupd cum urmeaza:
| v Toate proprietdtile nespecializate, inclusiv proprietstile comerdiale specializate vor f7 evaluate
. pe baza valorii de piatd, conform cu IVS Cadru General.
| v Proprietdtile specializate vor fi evaluate utilizénd CIN, conform cu IVS Cadru General”

. Pentru proprietdtile nespecializate, in prezentul raport, s-a urmarit o estimare a valorii de piat3d
a obiectivelor asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR 2014 — SEV 100
- Cadrul General. /Aﬁ?@_‘w ‘*;N
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1.3 Data estimarii valorii

| La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor pand la data de
31.12.2014, data la care sunt disponibile datele si informatiile, si la care se considera valabile ipotezele
Iuaqle in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Inspectia a fost efectuatd de citre
|ng4 Roman G. Cosmin, in prezenta reprezentantului proprietarului.

' Data de referinta a evaludrii este 31.12.2014 (curs valutar BNR 4.4834 Lei/Euro).
Evaluarea a fost realizata in luna Ianuarie 2015.

1.4 Moneda raportului.
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR.

1.5 Standardele aplicate

in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmitoarele standarde:
« STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR 2014

e SEV 100 - Cadrul General;

+ SEV 101 - Termeni de referintd ai evaluarii

+ SEV 103 - Raportare;

s SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare;

s SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiara;
¢ GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile

1.6 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

I Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definitd
maij sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

» inspectia proprietatii;

> stabilirea limitelor gi ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

> selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

> deducerea si estimarea conditjilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s3 se tina

seama la derularea tranzactiei;

» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;

4 aplicarea metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
adoptate de cdtre ANEVAR.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Documentele si schitele puse la dispozitie de cétre solicitantul evaludrii, respectiv:

¥» documentele care atestd dreptul de proprietate asupra imobilului (dupa caz);

» Relevee/Schite/Planuri (dupd caz).

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;

% Cursul de referintd al monedei nationale;

% Publicatii privind piata imobiliara.

Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client

si Heprezentantul proprietarului si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

1.7 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare I{Eﬁrgfef?g acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
don:ument destinat publicitdtii fara a fﬂul‘é“&:ﬁw Efpr"ea bil al evaluatorului cu specificarea formei i
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contextului fn care urmeazé s3 apard. Publicarea, partiald sau integral3, precum i utilizarea lui de ciitre
alte persoane decat cele de la pct. 1.1, atrage dupé sine incetarea obligatiilor contractuale.

| 1.8 Responsabilitatea fata de terti

| Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre dient si
reprezentantul proprietarului  imobilului, corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat la
pct. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o
res¢0nsabllltate fatd de o tertd persoans, in nici o circumstanta.

1.9 Ipoteze si conditii limitative

i Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de ﬁevaluare sunt urmatoarele:

1.9.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeaza exdusiv pe informatiile gi documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului (si/sau reprezentantul acestuia) si au fost prezentate fard a se
intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Se presupune ¢ titlul de proprietate este
bun si marketabil, Tn afara cazului in care se specifica altfel;

» Informatia furnizatd de catre terti este consideratd de Incredere, dar nu i se acordd garantji
pentru acuratete;

> Se presupune ¢d nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale amplasamentelor: solului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care s& influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

» Evaluatorul nu a fécut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ale cladirii/cl3irilor
care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile gi s-a presupus astfel ¢d aceste parti sunt in
stare tehnica buna. Nu pot sa exprim nici o opinie despre starea tehnicd a partitor neinspectate
gi acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor
si instalatiilor;

> Se presupune ¢a amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate Tn considerare in raport;

» Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul
proprietarului imobilului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminadri naturale
sau chimice care afecteaza valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale
in acest sens. Valorile sunt estimate Tn ipoteza ca nu existd aga ceva. Dac3 se va stabili ulterior
ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢3 au fost sau sunt
puse in functiune mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea
valoril raportate;

» Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

> Valoarea de piatd estimatd este valabil% la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzdtoare la un alt moment;

> S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

> Alegerea metodei de evaluare prezentate Th cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatjile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la sublectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii

2 o - "-L;.A-\
{‘;é* GIORGECOSMIN )
\\ % Legitimagia Nr 15757  Z|
\ Yalabll 2015 . Pagina §
Q"Pﬁmﬁmm g, © ‘b?:: 5
N ANEVAR ,/



Raport Evaluare " ANEXA RESTAURANT S.C. DMENIC COMPANY S.R.L.

1.9.2 Conditii limitative:

» intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

» evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanta sau sa
depuna mdrturie in instanta referitor la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

» nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului, etc.) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

> orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg §i orice divizare sau

distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data

intocmirii sale. Daca aceste conditi se vor modifica conciuzile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

w?

2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

v' Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul sau este fix.

v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori i cumparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpadrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de muncd precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos, iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitatd. Spre deocsebire de piefele
eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazé ci este deseori influentatd de reglementdrile
guvernamentale si locale.

v' Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic s rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere i ofertd; oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sd existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;
cumpardtorii i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare
nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
|mportante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si mdsura in care acestia sunt afectati de
factorl endogeni si exogeni proprietatii.

‘ In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul gi varsta participantilor la piat3 pe de
o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentjale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentare a
pietei si dezagregare a proprietatji.

Piata imobiliara este, fard indoiald, una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent
fluctuatii, in ultima perioadd avand un trend descrescator.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate
Imobilul evaluat este situat in Piata Unirii, in zona centrald a orasului Zlatna, jud. Alba, o zona
mixté preponderent rezidentiald, si comerciala.

Piata imobiliara specifica este aceea a proprietdtilor cu specific comercial respectiv magazine cu
produse alimentare si industriale.
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Analiza ofertei

Oferta de vanzare a unor proprietdti similare nu este prezenté pe piatd, data fiind in principal
sntuagla economico-financiara globala cu puternice influente in zona analizatd unde economia este
prrqctic amortita.

inchirieri
in ceea ce priveste piata chiriilor, acestea in general s-au diminuat foarte mult odats cu sciderea

utilitatii spatillor cu acest specific, scadere determinatd si de restrdngere activitdtilor multor agenti
economici.

Analiza cererii

Cererea de cumpérare a unor proprietati similare nu este prezentd pe piatd, datd fiind situatia
economico financiara globald cu puternice influente in zona analizatd unde economia este prractic
amortita.
Echilibrul pietei. Previziuni
Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat
cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.
Exista posibilitatea scaderii preturilor la vanzare / cumpdrare precum si posibifitatea diminudrii

chiriilor.

' Datorita lipsei ofertei si cererii pe piata specificd, nu se pot face aprecieri obiective referitoare la
echilibrul pietei.

. Dezvoltarea pietei specifice nu poate fi posibild in absenta dezvoltarii economice a orasului si a
zonel, ori dezvoltarea acesteia se lasa de mult timp agteptata, perspectiva unei relansari economice a
zonei fiind tot mai indepartata.

3. Dreptul de proprietate asupra imobilului

3.1 Clientul
Evaluarea s-a realizat la solicitarea 5.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.

3.2 Proprietar
Proprietarul este S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L. cu sediul in Zlatna, judetul Alba.

2.3 Dreptul de proprietate

Imobilul a fost dobéndit, conform informatiilor furnizate de catre proprietar, prin cumparare.
Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului un extras de carte funciara.

4. Evaluarea imobilului
4.1 Date privind modul de realizare a evaluarii

Abordarea ptin venit. Capitalizarea veniturilor este metoda folositd pentru transformarea nivelului
estimat al venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a proprietdtii. La aplicarea acestei metode se va apela
la ipoteza ca proprietarul (investitorul} isi propune obtinerea de venituri numai din exploatarea imobilului prin
inchiriere. Avand in vedere starea fizicd a imobilului analizat, respectiv faptul ¢a finisajele interioare sunt puternic
deteriorate, refacerea acestora implicd cheltuieli greu de estimat, in opinia evaluatorului aceastd metodé este
inadecvatd

. Abordarea prin cost prezinta evaluarea constructiei aflatd pe amplasament luand in considerare
costurile unitare actuale de realizare/refacere a constructiei in functie de dimensiunile (suprafata
construitd sau desfasurata, lungime s.a.) fiecarui element constructiv analizat, si deprecierile acumulate
corespunzétoare momentului evaludrii.

i Abordarea prin platd se bazeazd pe analiza comparativad a proprietdtii de evaluat cu proprletén similare
care au fost vAndute sau in lipsa tranzactiilor efective cu proprietati care sunt ofertate spre vanzare, luand in
considerare elementele de comparatie. La dafa.evaluari nu sunt date despre tranzactii sau oferte cu imobile

similare sau cel putin comparabile care sd S _l;\.(J,,e;‘,b bag redibild pentru aplicarea acestei metode. in aceste
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4.2 Date generale privind imobilul evaluat

Descrierea zonei

Imobilul evaluat este situat in Zlatna, Piata Unirii la nr. 2, jud. Alba, o zond mixt4 preponderent
rezidentiald si comerciala.

. Descrierea constructiilor

. Imobilele evaluate sunt practic o singurd constructie tip spatiu comercial, primul tronson fiind

spatiul comercial utilizat anterior ca Parfumerie iar al doilea fiind spatiul fostului RESTAURANT BREAZA
(nr.inv, 130) si PARFUMERIE {nr. inv. 131).

La data evaluarii, imobilul nu este utilizabil, finisajele interioare nu sunt realizate, practic imobilul

este in curs de realizare a finisjelor interioare si modernizare, inclusiv a instalatiilor proprii (electrice,
sanitare si de incalzire).

| Imobilul analizat, 0 o cnstructie cu regim de inéltime parter, este compus3 din: hol, birou
. administrativ, 3 magazii si o incdpere centrala termica.

. Infrastructura: fundatii din beton, contnue sub ziduri din cdrémida si izolate sub stalpi.
Suprastructura: cadre din beton armat si zidérie portantd din cdramidd, pansee din beton armat.
Ziduri de incchidere si compartimenare: zidarie cdrdmida

Tamplaria exterioard din aluminiu cu geam termopan, veche.

* Finisajele exterioare: placari cu polistiren si tencuieli driscuite, fara zugréveli.

- Finisajele interiocare: pardoseli din betion, fard tencuieli si zugraveli.

Imobilul are suprafata construita de 152,05 mp (h = 2 m).

Instalatii:nu sunt executate; instyalatiile electrice in curs de realizare.

. Utilitati: energie electrica

. Terenul aferent proprietatii
i Terenul nu face obiectul prezentului raport de evaluare, urmare solicitérii clientului.

4.3 Cea mai buna utilizare

' Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii seiectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodetor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

- Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea
mail mare valoare.

Cea mai bund utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
¥ cea mai buna utilizare a terenului liber
» cea mai bund utilizare a terenului construit.

. Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineascd patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

I » permisd legal

i % posibila fizic

. » fezabild financiar

. » maxim productiva

. Practic, tinand cont de tipul terenului, suprafata si amplasarea acestuia, cea mai bund alternativi
posibilé pentru activul analizat este cea de proprietate imobiliard penru depozitare. (dupa finisare) Prin
prlsma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

. » este permisa legal;

% indeplineste conditia de fizic posibila.

» este fezabila financiar,

» este maxim productiva_se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai
bune utilizari (destinatii).
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4.4 Abordari in evaluare

4.4.1 Abordarea prin cost

Abordarea prezinta evaluarea constructiei aflatd pe amplasament luand in considerare costurile
unitare actuale de refacere a constructiei si dimensiunile (suprafata construitd sau desfasurata, lungime
s.a.) fiecarui element ¢onstructiv analizat.

Baza valorilor estimate a fost catalogul ,,Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire” autor
Corneliu Schiopu, Editura ,,JROVAL" Bucuresti — 2010 si Indici de actualizare 2014-2015. Prin aceasta
procedura s-a estimat un deviz general orientativ, pe categorii de lucrdri, in functie de caracteristicile
tehnice si constructive, si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea valorii de iniocuire — cost de inlocuire net

Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o
cdadire cu utilitate echivalenta cu cea a clddirii evaluate, folosind materiale moderne, normative,
arhitectura si planuri actualizate

2. Estimarea deprecierii cumulate

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

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceastd metoda
sunt:

- uzura fizicd - este evidentiatd de rosdturi, cizaturi, fisuri, infestdri, defecte de structura etc.
Aceasta poate avea doua componente - recuperabild (se cuantificd prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a
stirii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si - nerecuperabild (se referd la
elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice). S-a
estimat o depreciere fizicd de 24%;

- neadecvare functionald - este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate
manifesta sub doua aspecte - recuperabild (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care
necesita addugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionari) si -
nerecuperabild (poate fi cauzatd de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar ar
trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus). S-a estimat depreciere
functionald medie de 60%.

- depreciere economici (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii
imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietdtii, amplasarea in zona, urbanismul,
finantarea etc. S-a estimat o depreciere economica medie de 40% - lipsa pietei specifice.

Metodologie, algoritm de calcul, etape:

- estimarea costului de inlocuire prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de

referintd;

- estimarea deprecierii cumulate;

- estimarea valorii ramase (CIN) prin deducerea din CIB a deprecierii cumulate.

In anexd sunt prezentate fisele de calcul pentru estimarea valorii de piatd a constructiilor prin
metoda costurilor.

Valoarea de piati totald a celor doud imobile, rezultata in cadrul abordarii prin cost, este (rotund)

V constructii = 33.700 Lei, echivalent a 7.500 Euro
Valoarea nu contine TVA
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5. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Imobilui "ANEXA RESTAURANT (nr. inv. 132)”, situat in Zlatna. Piata Unirii nr. 2, jud. Alba,
proprietatea S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L., conform actelor de proprietate anexate in copie la
prezentul raport, a fost evaluat dupd cum urmeaza:

Valoarea obtinuta in urma evaludrii prin metoda costului = 33.700 Lei

Criteriile care au stat la baza estimadrii finale a valorilor sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metodd, scopului si utiliz&rii
evaludrii. Adecvarea unel metode, de regula, se referd direct la tipul proprietitii imobiliare si viabilitatea
pietei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vénzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumit¥ tranzactie comparabild
sau de o anumitd metodd. Chiar si datele care indeplinesc criterile de adecvare si precizie pot fi
contestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatji.

Avand in vedere tipul imobilului, pozitia sa, datele de pe piatd despre tranzactii/oferte similare si
tinand cont de scopul evaludrii, opinia evaluatorului este: valoarea de piata a imobilului este cea
estimatd prin metoda costului de inlocuire net, de 33.700 Lei, echivalent a 7.500 Euro, la cursul
valutar 4,4834 lei/ EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii (31.12.2014).

Evaluator Autorizat EP ‘u{ng,w
Membru Titular ANEVAR:  GEORGECOSMIN Sl A
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ANEXE:
Fisa calcul cost

Propriatar: 5C DBMBIC COMPANY SRL 44834
De ire § adresa obiecti " ANEXA RESTAURANT™, Ziatna Plata Wirii or, 2, jud Alba
Cata evaluarii: 3422014
Suprafata construdd Sc (mp) = 152,08
Suprafata desfagurat construitsd Sdc (mp} = LB
3;: T;‘f Costcalabg |  indiceds Totalcost o‘:srta‘:;::i" Cost.corecfie | Cosl toal
;— Denumice ! Shrbol (me) {aitmp) acluglizars (ki o ot WENopera lsh)
A E B CaauBaB1 D = F=CxDxE
0,997 0,965
Infragtructura
1 0.0 402.1 0,9765 00 0597 0,965 0,0
2 0.0 a0 0,897 0,965 0,0
Tolal 0,0
Suprastructurd ! Structurd
1 |sa%_6STRMAGP | 1521 2670 10027 [ 558530 | 0.997 0,865 53.832,7
2 | | 00 | 0.997 0,965 0,0
Todal 1 £1.832,7
Finisaj interior 3i suterior [supermarket, sarvice + showroom auko, o833 de vacania)
1] [ [ | 0.0 [ 0,997 0,965 0,0
2 | |_ | | 00 | 0,997 0.965 0.0
Tolal | 0.0
Finlsgj intertar
1 [AMEMAGP 0.0 482.2 1,019 | 0.0 | 0,597 0.965 0,0
2 | 0.0 | 0,857 0,965 0,0
Total 50
Instalatil eleotrice
1 JINELMAGP [ 1521 | 290,8 [ o020 [ 4e2181 | 0.997 0,965 42.540.5
2 | | | | | 00 | ose7 0,965 0.0
Total 42.540,5
|Inafakatd sanitare
1 |1samMace [ oo | 637 |  owesz | 00 0997 | 0.965 0,0
2 1 ] | | 0.0 0,997 | 0,985 00
Tolal 040
ote sanil -
?b“. s pa" e = Nebucdi | feVansanbiu}
1 JLavive 00 14248 1.0000 | 00 [ 0897 | 0,965 0,0
2 | | 0.0 | os7 | 065 90
Total 0.0
Instalatli de incilzire ou 7 fard ventilutie
1 JCMAGP 0.0 0.2 0.9958 0,0 0957 0,965 0,0
2 | 00 0,957 0,965 0,0
Total 0.0
Tnvelitori
1 DL 1524 3404 1,0188 527309 0.997 0,965 50.722.6
2 Immc 152,1 4324 1,0517 702049 0,967 0,965 6T.602,2
Tolal 118.334,8
Tarasd
1 | 0.0 | 25 | 00000 | 00 [ owmr | osEs 0,0
2 | | | [ 00 | 0,997 | 0,965 09
Tonal 0,0
Finis &) fatadd ailidire (calcul pantiu suprafetale opace)
1 [FTERMOS 0994 1652 0,9786 16.069,5 0,987 0.965 15.480,5
2 00 105,1 0,0 0,997 0,955 0,0
3 809 o0 0,557 0,965 0,0
Tolal | 994 | | 154605
TOTAL COST (CIB) GU TVA (LB} 230.168,6
TOTAL COST [CIE) CUTVA (LB} 1.513,8
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LB} 185.614,8
TOTAL COST (CIB} FARA TVA {LEBWA) 1.220,B
4, STABILIREA DEPRECIERILOR
" conditii de exploatare normale
* starea tehnica foarte buna
4.1, Gradul de uzura fizica: 24,35% 140.421
* Structura 25%
* Inchideni s1 compart mentari 25%
* Finisaje 0%
* Instalatii 0%
0
4.2. Neadecvare functonala 60,00% 56.169
4.3. Depreciere din cauze externe 40,00% 33.701
5. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTTE (CIN) 33.700 lei
222 Leiimp
6. VALOARE TEREN AFERENT o ALLAT g O 0 Lei
o P 6 AWALOT AUt Ay )
7. VALOAREA PROPRIETATII - ABORDAREA (i1 . o Qg, 33.700 Lei
ROMAN A 7.500 Eur
GEODEPREGERN cuMOLAYA apl. 81,8%

55
'E, Legitimatia Nr 15757 f
& = ;
¥ g Valabll 2015 , O
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Ra,c::ort Evaluare " ANEFXA RESTAURANT ~

5.C. DMENIC COMPANY S.R.L.

Estimarea deprecierii cumulate

Proprietar: $C DEMEBNC COMPANY SRL 4,3397
Danumire giadrasd obiecliv: *ANEXA RESTAURANT", Zlatna Pata Wirli nr. 2, jud Atba
Data evaludrii; 09.12.2019
Suprafata cons truitd Se{mp)= 152,05
Suprafata desfagurat construith Sde¢ {mp) = La
3‘;:2:? Cosl !:atalog Indice de Tolal posl O‘::t':;ejle Coel corec_i,ie Cosl folal
gl;_ Cenumie § Sirbol s {leitrp) acluakzare {lei} tmn;m " n‘anl;oera (lely
A B B1 CabyBnEl T T F=CuDxE
Infrasiructurd
[ [ 0.0 | 4021 0,5765 0.0 0997 | 0,965 00
2 | 0d | 00 0957 | 0985 0.0
Total LK ]
Suprastructurd f Structura
1 |50% 6STRMAGP | 1521 [ ¥ | 10027 | 559830 0987 | 0%5 530327
2] [ | | [ o0 oesT | 09 o
: Total | | $1.832,7
FAinisaj interior 3i axterior (s upermarkat, service + showraom auip, casi de vacants}
1] [ [ | b.0 09957 | 0965 0,0
2 | | | | 0.0 0987 | 0865 0,0
| Tolal a0
Fimigaj interior
1 [50% _FINEMAGP 1521 | 24,1 | 1,0000 [ 38859.3 0,997 | 0965 35.270,1
2 | | | | 0,0 0997 | 065 0.0
Tolal 38.27¢4
Instalafli aleoirice
1 [se% iNELMAGP | 1521 | 1454 [ 10000 22.108,1 0997 | 0,965 21.270,2
2| | [ | 00 0997 | 0965 0.0
Talal 22103
Instakatli asnitara
1 [ISAMAGP [ 0.0 [ €37 [ o000 [ 0907 | 0,965 0.0
2 | | | | 00 0607 | 0968 0.0
Tolal [X]
{.;l::::::i ::n::;:mhlu sanitar} N buc By (levansarblu}
1] 0.0 14746 10000 0.0 0997 | 0365 0,0
| | [ 0897 | 0% [X]
Tolal 0,0
I lagli de incakzire cu f tard veniilatia
1 [50% INCMAGP | 1521 | 402 [ 1o000 | 61048 0337 | 0965 5.673,5
2| [ [ | | 0.0 0,997 | 0,965 0,0
Total 58735
Tnvekitert
1] [ 00 | 3404 | 1.0000 | 00 0,997 | 0,985 0,0
2 | TERNECIRC | 152,1 | 4304 | 10000 | #6.8108 0,907 | 0,965 ©4.279,0
Total B4.270,0
Terasd
1] | 00 | 205 [ oooee ] 0.0 0997 | 095 00
2| | | | [ 00 0.997 | 0.5 00
Tolal 0o
Finis aj fagai-i cladire {calcul pentru suprafetels opace}
1 |Finisaj cu tencuiald drigcuits 99,4 1494 1, 00HK) 14 8504 0,997 0,965 14,287 8
2 |vinarom 0o 0.0 00 (987 0,965 00
3 LR 00 0,807 0,565 00
Telal [ 96,4 [ 1azers
TOTAL COST (CIB) CUTVA {LE} 194,813,1
TOTAL COST (CIE) CU TVA {LEVMF) 1.281,2
TOTAL COST (CIB) FARA TVA LE) 157.107,3
TOTAL COST (CIE) FARA TVA (LB 1.033,3
4. STABILIREA DEFRECTERILOR
* conditil de exploatare normale
* starea tehnica foarte buna
4.1, Gradul de uzura fizica: 20,75% 124.508
* Structuca 25%
* Inchider| s| compartimentari 25%
* Finisaje %
* Instalabi 0%
]
4,2. Neadecvare functionala 0,00% 124.508
4.3. Depreciere din cauze externe 0,00% 124.508
5. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE (CIN) 124.500 lei
B12 1ai/mgp
6, VALOARE TEREN AFERENT O Lei
7. VALOAREA PROPRIETATI) - ABORDAREA PRIN COST ) 124.504¢ Lei
/P/E':‘\l;;\r E;rfr.rug\( Tc‘;) TR0 B
VALOARE DE PIA Lﬁ&u A mﬁ’)’* \r@ 2011 24.590 Lei

DEPRECIERE CUMHYATA REZU

GIORGE COSMN 2
Legmmana Nr 15757 %
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Raport Evaluare " ANEXA RESTAURANT S5.C. DMENIC COMPANY S.R.L.
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Ra,c!:ort Evaluare " ANEXA RESTAURANT 7

S.C. DMENIC COMPANY 5.R.L.

Fisa mijloc fix

|
s ko dala de 28.01.20150ra 0725

ix 20

£
£
4

s

3 GEORGE COSMIN
Legitimatia Nr 15757

5 Valabil 2015\,‘
%ﬂaﬁz{m; . "R’\,,\\f_ 7

/AR =

Unitatea: Demenic Company SRL Zlatna Grupa: 1.~ CONSTRUCTI __
FISA MIILOCULULN FIX . “;'3 """""""""

Numar inventar: 132 ... Codul de clasificare: .. ... e

Fel, serie, numarul si data documentului de provenienta: Canstr-pt. dep.miart.

--------- R e oo oozcecoeaes | Doty g in folosinta:. .. DECEMBRIE20LL .

Valoares de inventar: ,____ 245%00

Amortizatea hnars: .. .....oo 83088 ool Data amartizarii complete: __ __ DECEMBRIC 2033

Denumirea mijlocului fix si caracteristici tehnice:

"""""""" ANRXERESTAVRANT Lo Durata normala de functionare: 4801 (288 luni)

ALCRSOTIL -+ e e e m e e e e Cota de amortizare: ____0.35 %

""""""" Pag.1i 1

Document Cperatunile care privesc fnisalclarf:a Valoarea | Rata lun, | Valoarea | Valoarea Obs

Data Numar gresterea sau dimin.valorii mijl.fix de inveniar ide amortiz.| amorizata | ramasa i
081 2»:1. E] o Intrare prin cumparare-tont 404 24.530,00 B5,38 .00 24.590,00
31.01.12)A1132 Arngrt lunara-1a:. 20 12( 1/ 208) 24.5%0,00 85,38 8538 24 504,62
28.02.12|A2132 Amort, lunara-FEB.2012{ 27288} 24.590,00 a5,38 170,76 24,419,24
31.03.12]A3132 Arart.lunars-MAR. 2012 (37288} 24.590,00 85,38 256,14 24.333,86
30.04.12|A4132 Amort.lurara-APR.2012(4/ 288} 24.590,00 85,38 341,52 24,248,948
31.05.12|A5132 Aot lunara-MAT 201 2¢5/288) 24.590,00 85,28 426,90 24.163,10
30.06.12|A6132 Amort.[unara-TUN.2012(6/2 88} £4.590,00 85,38 512,28 24772
31.07.12|A7132 Aot lunars-10¢L 2013(7 288} 24.5510,00 45,38 557,66 23.992.34
31.08.12|A5132 Amort.lunara-AUG.2012(8/288) 24.590,00 45,38 583,04 23.905,25
30.09.12|A9132 Amaort.Junera-SEP.2012(5/288) 24.5%0,00 85,38 768,42 23.821,58
31.10.12|A10132 Amort.lunara-0CT 2012(10/288) 24.550,00 85,38 853,80 23.736,20
30,11.12)A11132 Amart.lunara-NOY. 201 2{11/288) 24.590,00 85,38 935,18 23.650,82
31.12.12|A12132 Amort.lunara-DEC.2012(12/298) 24.590,00 85,38 1.024,58 23.565,44
31.01.13)A1132 Amort.unara-LAK.20 £3(13/288) 24.590,00 85,38 1,109.94 23.480,06
28.02.13|£2132 Amort.|unara-FEB.2013(14/288) 24.590,00 85,38 1.195,32 23,254,658
31.03.13|A3132 Amort.lunara-MAR.2013(15/288) 24.580,00 85,34 1.280,70 23.309,30
30.04.13| A4132 Amort.lunara-APR.2013(16/ 28E) 24.590,00 B5,38 1.366,08 23.223,52
31.05.13|A5132 Aot lunara-MAT 201 3(17/288) 2455000 8538; 1.451,46 23.138,54
30.06.13|A6132 Amort. iunara-TUN. 201 3(18/288) 24.5%0,00 85,381 1.536,84 23.053,16
31.02.13)A7132 Amort.iungra-TUL, 2013(19/288) 24.590,00 85.38} 1.622,22 22.967,78
31.08.13|A8132 Amort lunara-AUG.201 31 20/284) 24,550,00 85,38' 1.707,60 22.882,40
30,09.13|A9132 Amort.lunara-SEP.2013(21/288) 24.590,00 85,38' 1.792,98| 22,797,02
31.10.13|AL0132 Amort.lunara-OCT.2013(22/288) 24.590,00 85,38 1.878,36 22.711,64
30.11.13|A11132 Amort.lunara-NOV. 2013{ 23288 24.590,00 85,28 1.963,74 22.626,26
3L.E2.13|AL2132 Amort.lunarz-DEC, 2013{24/288) 24.530,00 5,28 2.049,12 22.540,88
3L.01,14|Al132 Aort.lunara-TAN .20 14(25/ 288) 24.590,00 85,38 2.134,50 22.455,50
2B.02.141A2132 Amort.lunara-FEB. 2014{26/288) 24,550,080 85,38 2.219.88 22.370,12
31.03.14|A3132 Aot funaca- MAR. 2014(27/288) 24,530,00 82,38 230526 2223474
30,04, 141 A4132 Amort lunara-APR.2014(28/ 288} 24.550,00 85,38 2.390,64 22.199,36
31.05.14{A5132 Amort (uniara-MAL 2014{29/288) 24.590,00 85,38 2.476,02 22.113,58
30.06.14|AB132 Amort. lunara-TUN. 201 4{30/288) 24.590,00 A5,38 2.561,40 22.028.€0
31.07.14|A7132 Amort.lunara-1UL.2014{31/288) 24.590,08 85,38 2.648,78 21.943,22
31.08.14|A8132 Amort.lumara-AUG.2014{32/288) 24.590,80 55,38 2.732,16 21.857,84
36.09.14] 42132 Amort.lunare-SEP.2014(33/288) 24.530,90 35,38! 1817,54 21.772,46
31.10.14|A10132 Amort.lunara-OCT 201434/ 288) 24.590,00 35,381 2.902,92 21.687,008
30.11.14)AL1132 Amort lunara-NDV, 2014 35/288} 24.530,00 88,2 8] 2.983,30 21.601,70
31.12.14 412132 Bmort, funera-DEC. 201436 /288) 24,5%0,00 85,38{ 3.073,68 21.516,32

14-2-2

©2010 Albasnft®
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Raport Evaluare " ANEXA RESTAURANT * 5.C. DMENIC COMPANY S.R.L.
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P.F.A. ROMAN GEORGE COSMIN C.LF. 20478370

REGISTRUL COMERTULUI: F01/456/2004

EVALUARI IMOBILIARE $1 BUNURI MOBILE
SERVICIU EXTERN DE PREVENIRE $! PROTECTIE

Tel: 004 0744 571067, E- mail: geroconsulting@yahoo.com - Alba lutia, Str. Gemina nr. 2 bl. AC17, ap. 13, jud ALBA

RAPORT DE EVALUARE

IMOBILIZARE CORPORALA DE NATURA CLADIRILOR

Adresa:
Proprietar:
Solicitant:

Destinatar:

Proprietatea imobiliara:
“ CLADIRE SALA NUNTI “

Zlatna, Str. Garii nr. 10, jud. Alba

S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.
S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.
S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.

=

. l"'f(*:r}b,-[. T

o

' ROMAN %

< GEORGECOSMIN

Legitimatia Nv 15757
Specializares: |\

EPL, EBM

vizat
N\\O
o

Datele, informatiile 5i continutul prezentului raport find confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate 5i nuvor fi
transmise unor terfi fird acordul scris i prealabil al P.F.A. ROMAN GEORGE COSMIN i

i vlivntwlwi sospwotiv destinabarwini — 8C DEVNENIC COMPANY SRI.



Raport Evaluare "CLADIRE SALA NUNTI”

SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludrii il constituie imobilul ,CLADIRE SALA NUNTI” amplasat in orasul Zlatna, str. Garii
nr. 10, proprietatea S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L., proprietate descrisd in cuprinsul raportului de
evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii juste a imobilului mentionat mai sus,
asa cum este definitd in Standardele ANEVAR 2012, in vederea raport&rii financiare.

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

» Standardele ANEVAR 2012 (conforme Standardelor Internationale de Evaluare 2011_IVSC):

v VS Cadrul general;

v IV5 103 Raportarea evaludrii;

v' IVS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
v 1IVS 300 Evaluari pentru raportarea financiar3.

in continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evaluarn prezente.

Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza: Certificarea evaludrlii; (1) Generalitdti — in care se
gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazi modul de abordare al evaluarii ; (2)
Dreptul de proprietate asupra imobilului supus evaludrii — cu informatii referitoare la proprletar
respectiv la activul in cauza ; (3) Evaluarea imobilului - contine aplicarea metodei de evaluare si opinia
evaluatorului privind valoarea stabilita; (4) Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate
in raport,

in urma aplicarii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea justa a imobilului
.CLADIRE SALA NUNTI” amplasat in orasul Zlatna, str. G&rii nr. 10, proprietatea S.C. DEMENIC
COMPANY S.R.L., este de 466.400 Lei, echivalent 105.300 Euro, la cursul valutar de 4.4291 lei/eur,
valabil pentru data de referinta a evaluarii respectiv 31.12.2012,

Argumentele care au stat la baza elabor3rii acestel opinii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt:

> Valoarea a fost exprirata tinadnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate Tn raport;

» Valoarea estimatd se referd la un imobil, 5i nu include echipamente speciale si instalatii electrice
de forta;

» Valoarea nu include TVA;

» Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizats in raport;

> Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului;

» Valoarea este o predictie;

Raportul a fost realizat pe baza standardelor elaborate de IVSC (International Valuation Standards
Council), recomandarilor si metodologiei de lucru, promovate de citre ANEVAR.

Cu stima,
Ing. Roman George Cosnfifuer:

Evaluator Autorizat EP _EBM ROMAN
Membru titular ANEVAR ~ CEORGE COSMIN

i
\ Legilimatia Ny 15.3'r.LLi-"_ .'I
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Raport Evaluare "CLADIRE SALA NUNTI”

CUPRINS
SINTEZA EVALUAREL............cecvceormeenieeneeiesssmsssnsonsneesseeessesssssesseeesssssesssosesssssmssees s ossoes e s e eeoseeesseeeeeeeesoeeseeeeen 2
DECLARATIE DE CONFORMITATE ......ccocovimrrmiiterimnmooresesoseeonseossoeeessseessssssssoessseeeeessesseeesee s ees e eoseeess e sseeseeeseeese 4
1. GENERALITATI.......... ceenrnranes crenrarnnras e et anaann ST — S 5
1.1 Obiectul st scopul evaludrii, Clientul si deStinAtrUl FAPOIUILI, ..............oveeo oo oo 5
1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.............cocoooo... fer445 b e s bmna b e esaesnsresarnensane s Besessatesssasss sst thensannsessosanresnereanaren 5
1.3 Data estimarii Valorii.............ocoeveeeeerevereeeeeeeesoeooo, bt SR et eb et es g st et etorar et ra ot ee e eeen 5
L4 MONEAA FAPOIUIL ... veeesiiaane oot ee e et e oo oo eeeeeeeeeeoeeeee oo 5
15 Standardele AplICALE...............ocoocoririces s ceioee s e oo 5

1.7 Clauza de nepublicare..............coocoecoooovoeosceeoeor et te et et st as et e se s s st net et est st teseseneseseneenseennressrrares D

1.8 Responsabilitatea fatd de terfi........ ..o oo e 6
1.9 Ipoteze si conditii limitative ............oooeooveveereeeo et skt es R R Lot ek eas 4 et e e ek e e n e s 6
LB IPOEZE ...ttt s e oot e eeeee e oo es e e 6
132 CONCIGT BMIALIVEE ...t e ceesceneees oo s oo s e seee e e oo oo et ees oo oo 7
2, ANALIZA PIETEI IMOBILIARE............. R P — . . 7
Piata imobiliara specificd proprietitii @VaAIUALE..................co.cooeeeerre oo eeee oo 8
3. DREPTUL DE PROPRIETATE ASUPRA IMOBILULULI.......c.cooeeneras S 9
B2 CHEIEUL ..ot certerceas e st st e oo et oo s s 222 e eee e oot es e oo 9
B2 PIOPIIERAT ... oottt sttt s oot e s een e 2ot e e et e e s eeeeeeees e 9
2.3 DFepLUl de PROPIIEEALE. ..........cisvvrreeoeeeeete e eeeee et s et eeeeeeeseeeeeeeeeeeeeee e 9
4! EVALUAREA IMOBILULUI lllll AfuUwENNANEAS SEEPFNEAANER BFidUPEE VNN ENSRNARE FASSNIUNREUUNENARNAAANDE SelECTwPrFEFFENNAANNARRNAS L) 9
4.1 Date privind modul de realizare @ @VAIUEKI..............cooo.cccomeeercreeeoees oo oo 9
4.2 Date generale privind imObIUL @VAILEE................ccoov.v.oos cooeeeeoe oo eeeeeo oo oo 9
4.4 Cea Mai BUNG ULTIZAIE ..........ccoorrverrierienirseesisset s s ee e et s s et e oo oo e e oo 10
5. ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA VENITULUI ..ocveerrerssevorsorsenssacesnns VrsareuamiasnmmanEEa wee 10
6. ABORDAREA PRIN COST...conueurenn A T SEE T P 12
7. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUL.......... Pibesrremarssanantnen O—— 13
Anexe:
Fotografii
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Planuri de situatie/amplasament/Localizare
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Raport Evaluare "CLADIRE SALA NUNTI”

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certific faptul ¢d afirmatiile
prezentate gi sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certific faptul ca
analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional,

Certific faptul ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care
face obiectul acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personal 5i nu sunt partinitori fatd de
vreuna din partile implicate,

Remunerarea mea nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-mi confere mie
sau unei persoane afiliate ori implicate cu mine un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in
evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu are vreun interes financiar
legat de finalizarea unei posibile tranzactii

Analizele si opinile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR. Evaluatorul a respectat codul
deontologic conform Standardelor ANEVAR 2012,

Proprietatea imobiliara supus evaluérii a fost inspectatd personal de citre evaluator sau de ciitre
colaboratorii sai.

La data elaborarii acestui raport de evaluare, sunt membry ANEVAR, am indeplinit cerintele
programului de pregdtire profesionald continud al ANEVAR gi am competenta necesara intocmirii
acestui raport.

La data evaludrii, Ing. Roman George Cosmin are incheiat¥ asigurarea de riispundere civila la
ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A. la nivelul sumei asigurate de 50.000 EURQ/eveniment.

Cu stima,

Y

Evaluator Autoriza ""-'Eﬁlrgéﬁamc%ﬂsmfﬂ

Membru titular A ,EVAR’§1rliI1IJKiJ Mr 15757
\ Specislizarea:
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Raport Evaluare "CLADIRE SALA NUNTI”

1. Generalitati

1.1 Obiectul si scopul evaludrii. Clientul si destinatarul raportului.

Obiectul evaludrii il constituie imobilul ,CLADIRE SALA NUNTI” amplasat in orasul Zlatna, str.
Gdrii nr. 10, proprietatea S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L., proprietate descrisé in cuprinsul raportului de
evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii juste a imobilului mentionat mai sus,
aga cum este definitd in Standardele ANEVAR 2012, in vederea raport¥rii financiare.

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd SC DEMENIC COMPANY SRL cu sediul in localitatea
Alba Iulia, judetul Alba, in calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul
de etica al profesiei de evaluator auorizat, evaluatorul nu-gi asuméa réspunderea decit fat3 de client Si
fata de destinatarul lucrarii.

1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Conform IVS 300" Valoarea justd este pretul care ar fi primit pentru a vinde un activ sau pl3tit
pentru a transfera o datorie intr-o tranzactie normald intre participantii pe piat3 la data evalugrii ”.
Aceasta definitie si comentariul asociat din IFRS 13, in special referirile la participantii pe piat3, la o
tranzactie normald, tranzactie ce are loc pe piata principald sau pe cea mai avantajoasd piatd si pentru
cea mai bund utilizare a unui activ, aratd clar faptul ¢4 valoarea justs, conform IFRS - urilor, este
similard, in general, cu conceptul de valoare de piagi, asa cum aceasta este definity si
comentatd in IVS - Cadrul general (IVS 300_ G3).

Evaluarea realizatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului,
reprezintd in consecintd o estimare a valorif de piatd (cu particularititile prezentate in continuare) a
imobilului asa cum este aceasta definita in Standardul International de Evaluare IVS - Cadrul general.

Conform acestui standard, valoarea de piald este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, Intre un cumpdrdtor hotdrét si un vénzdtor hotdrét
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si In care pértile au actionat fiecare in
cunogtintd de cauza, prudent si 1ard constrangere,

Metodologia de calcul a “valori de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietétii si de
recomanddrile standardelor ANEVAR 2012.

1.3 Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de dlient
pand la data de 31.12.2012, data la care sunt disponibile datele si informatiile, si la care se considera
valabile ipotezele luate in considerare precum i valorile estimate de citre evaluator.

Inspectia proprietdti a fost realizatd de cdtre ing. Roman George Cosmin, n prezenta
reprezentantului clientului.

. Data de referintd a evaluarii este 31.12.2012.

1.4 Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii este prezentatd in LEI §i in EURO.

1.5 Standardele aplicate

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmétoarele standarde:
» Standardele ANEVAR 2012 (conforme Standardelor Internationale de Evaluare 2011_IVSC):
v IVS Cadrul general;
v" IVS 103 Raportarea evaludrii;
v' IVS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare.
v" IVS 300 Evaludri pentru raportarea financiara.

1.6 Procedura de evaluare (Etapel€ parcurge, surse de informatii)

Baza evaludrii realizate in prezen;:ﬁkfépomﬂﬁie valoarea justs asa cum a fost ea definits mai sus.
! GEORGECOSMIN
|
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Raport Evaluare "CLADIRE SALA NUNTI”

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientutui:

inspectia proprietétii;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabor3rii raportului;

selectarea tipului de valoare estimats fn prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sd se tind
seama la derularea tranzactjei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandrile si metodologia de lucry
adoptate de catre ANEVAR.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Documentele si schitele puse la dispozitie de cétre solicitantul evalurii, respectiv:

» documentele care atestd dreptul de proprietate asupra imobilului;

» Planuri / Schite / Relevee constructie;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

> Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;

» Coeficienti de actualizare aprobati de MLPTL (dup# caz);

» Cursul de referintd al monedei nationale;

> Publicatii privind piata imobiliar.

Evaluatorii nu isi asumd nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client si

reprezentantul proprietarului si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gregite.

VYV VYVvVY

Y v

1.7 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus ntr-un
document destinat publicitdtii faré acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei Si
contextului in care urmeazd sé apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea ui de catre
alte persoane decat cele de la pct. 1.1, atrage dup3 sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8 Responsabilitatea fat3 de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client si
reprezentantul  proprietarului  imobilului, corectitudinea si  precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat la
pct. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o
responsabilitate fata de o tertd persoand, in nici o circumstants.

1.9 Ipoteze si conditii limitative

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmdtoarele:

1.9.1 Ipoteze

> Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului (si/sau reprezentantul acestuia) si au fost prezentate fars a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specifics altfel:

> Informatia furnizatd de catre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acords garantji
pentru acuratete;

» Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale amplasamentelor: solului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care sd_influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea-€gnditii 'sapentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi; * romaN %

/4 1 %
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K Legitnatia My 15757

\ Specializarea: Y/

\ EPLEEM
‘;‘gg{iq_u ) 2/0:",/3/

Pagina 6



Raport Evaluare "CLADIRE SALA NUNTI”

>

Evaluatorul nu a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ale cladirii/clairilor
care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ¢3 aceste parti sunt in
stare tehnica bund. Nu pot sa exprim nici o oginie despre starea tehnici a pértilor neinspectate
gl acest raport nu trebuie considerat ¢ ar valicla integritatea structurii sau sistemului cladirilor g
instalatiitor;

Se presupune ¢d amplasamentul este in deplind concordant¥ cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse,
descrise gi luate Tn considerare in raport;

Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul
proprietarului imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau
chimice care afecteazd valoarea proprietstii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine,
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza c¥ nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ¢3
exista contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢d au fost sau sunt
puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea
valorii raportate;

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate ia aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Valoarea de piatd estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piata se pot
schimba, valoarea estimat3 poate fi incorectd sau necorespunzatoare ta un alt moment;:

S-a presupus 3 legislatia in vigoare se va mentine §i nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot sd apara in periocada urmétoare;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul
valorii exprimate si de informatjile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatji
de care acesta nu avea cunogtint3;

1.9.2 Conditii limitative:

RS

Y

»

v

A

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultanta sau s3
depuna mdrturie n instantd referitor la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului, etc.) nu trebuie publicate sau mediatizate f3r3 acordul prealabil al evaluatorului;
orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara cazului in care
o astfel de distribuire a fost prevézuts in raport;

raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluzile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea. '

2. Analiza pietel imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a

efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimb3 drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii,

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

v
v’

Fiecare proprietate imobiliard este unics iar amplasamentul sau este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si cumparatori care actioneazd este
relativ mic; proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea
ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de muncd precum-si=sd~fic_influentate de tipul de finantare oferit, volumul
creditului care poate fi dobinryi@_;ﬁ miarimes aVapsului de plata, dobanzile, etc.; in general,
proprietatile imobiliare nu se ¢ .- ;ﬁérc.‘?‘%_ S?ggﬁ@:}ﬂi rﬁlcﬂs,"“fiaﬁ')daca nu exista conditii favorabile de finantare
! 14 i 1t \' ) ||
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Raport Evaluare "CLADIRE SALA NUNTIT”

tranzactia este periclitata, Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliars nu se autoregleaza ci
este deseori influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale.

v" Cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic 5 rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd; oferta pentru un
anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de
multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii i vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si mésura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni proprietati. _

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul gi varsta participantilor la piatd pe de o
parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impdrtite in piete mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentare a
pietei si dezagregare a propriet3tii.

Piata imobiliara este, fard indoiald, una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent
fluctuatii, in ultima pericad3 avand un trend descrescétor.

Piata imobiliard specifica proprietatii evaluate

Imobilul evaluat este situat in zona mediang a oragului Zlatna pe str. Garii nr. 10, judetul Alba.

La data evaludrii nu existd o piatd imobiliar8 specifici in zona analizat3 sau in zone asimilabile.
Utimele tranzactii cu proprietaticomerciale s-au consurnat in anul 2010. Din acest motiv nu putem vorbi
de o piata imobiliard specificd in orasul Zlatna, zon3 in care la data evaludri nu se regasesc hici macar
oferte de vanzare ale unor construuctii sau proprietati similare ori cel putin asimilabile.

Ultima tranzactie despre care evlauatorul are informatii s-a realizat in anul 2010 si se referd la o
cladire cu utilitate comerciald de tip “Hotel restaurant”, cu regim de indliIme S+P+E+M. Aceastd

tranzactie este singura care poate indica nivelul deprecierilor functionale si economice suferite de
cladirile de tip comercial amplasate in zona analizats.

Analiza ofertei

Oferta de vanzare a unor proprietdti similare nu este prezent3 pe piats, datorits blocajului pietei
imopbiliare si datorita lipsei unui mediu economic activ.

Inchirieri

Nu sunt informatii despre inchirieri ale unor proprietati similare sau comparabile,

Analiza cererii

Nu sunt informatii despre existenta cererii pentru proprietati similare activului evaluat, acesast3
situatie datorandu-se in principal lipsei unui mediu economic activ.

Echilibrul pietei. Previziuni

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodats, ciclul imobiliar neputadnd fi sincronizat
cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilititii economice, activitatea imobiliars raspunzand la
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Datorita lipsei ofertei si cererii pe piata imobitiar3 locald, nu se pot face aprecieri obiective
referitoare la echilibrul pietei.

Dezvoltarea pietei specifice nu poate fi posibil3 in absenta dezvoltdrii economice a orasului si a
zonei, ori dezvoltarea acesteia se lasd de mult timp asteptatd, perspectiva unei relansiri economice a
zonei fitnd tot mai indepartats.

In concluzie, avand in vedere aspectele prezentate mai sus, imobilul evaluat este caracterizat de
urmatoarele elemente:

- este amplasata intr-o zon3 de interes mediu;

- prezintd un nivel mediu de atractivitate.

- tendinta preturilor proprietatilor din zond este de sc3dere.
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Raport Fvaluare "CLADIRE SALA NUNTI”

3. Dreptul de proprietate asupra imobilului
3.1 Clientul

Evaluarea s-a realizat la solicitarea domnului Demenic Daniel, reprezentantul SC DEMENIC
COMPANY SRL.

3.2 Proprietar
SC DEMENIC COMPANY SRL, cu sediul in Zlatna.

2.3 Dreptul de proprietate

Conform declaratjilor reprezentantului proprietarului, acesta a dob3ndit imobilul prin cumparare,
dreptul de proprietate asupra spatiului comercial_CLADIRE SALA NUNTI subiect apartine S.C DEMENIC
COMPANY S.R.L. cu sediul in jocalitatea Zlatna, inregistratd la Registrul Comertului sub nr,
101/487/1993.

Imobilul “SALA NUNTI”, in fapt Clidire atelier dulgheri” conform extras CF, este inscris in cartea
funciara nr. 4966, Zlatna, Nr. topografic al parcelei 700/1/1/ 1/1/1/1/1/6, de sub Nr. crt. 2 gi se afl3 in
proprietatea S5.C. DEMENIC COMPANY S.R.L., cu sediul in Zlatna — 1/1 parii cu titlu cumpadrare, nch.
5787/2007, de sub Nr. crt. 1.

In fapt, constructia reprezentind activul , SALA NUNTI” este rezultatul modernizérii si extinderii unei
constructii cu destinatia initiald: Cladire atelier dulgheri, aceste modificiri si schimbarea de destinatie
nefiind inscrise in extrasul CF pus la dispozitie de citre client evaluatorului.

In prezentul raport de evaluare se evalueazi imobilul existent in fapt pe teren.

4. Evaluarea imobhilului

4.1 Date privind modul de realizare a evalu&sii

In abordarea prin venit este mésuratd valoarea prezenty a beneficiilor viitoare ale drepturilor de
proprietate ce deriva din cadrul proprietdtii. Fluxurile de venituri ale unei proprietati si valoarea de
revanzare dupa duratd de previziune explicitd vor fi convertite intr-o valoare prezenta.

Abordarea prin cost prezintd evaluarea constructiei aflatd pe amplasament luand in considerare
costurile unitare actuale de refacere a construciei in functie de dimensiunile (suprafata construity sau
desfaguratd, lungime s.a.) fiecdrui element constructiv analizat, si deprecierile acumulate
corespunzatoare momentului evaludrii,

Abordarea prin piatd se bazeazd pe analiza comparativd a proprietdtii de evaluat cu proprietiti
similare care au fost vandute sau in lipsa tranzactiilor efective cu proprietiti care sunt ofertate spre
vanzare, luand in considerare elementele de comparatie. La data evaluri nu sunt informati despre
tranzactii sau oferte cu imobile similare sau cel putin comparabile, date care s3 constituie o baza
credibild pentru aplicarea acestei metode. fn aceste condipii, in opinia evaluatorului, abordare prin piatd
nu este adecvata.

Pentru evaluare s-a ales metoda prin cost si metoda prin venit.

4.2 Date generale privind imobilul evaluat

Date despre aria de piata, oras, vecindtati si amplasare
Descrierea zonei

Imobilul evaluat este situat in zona centrald a orasului Zlatna pe str. Garii nr. 10, judetul Alba.
Zona de amplasare este dezvoltatd din punct de vedere edilitar.
Imobilul beneficiaza de urmatoarele utilitéti: apé curentd, canalizare, curent electric, gaz;

Descrierea amenajarilor si constructiei
Descrierea imobilului

Imobilul CLADIRE SALA NUNTTI este o constructie cu regim de inal{ime parter, partial cu pod indlat
in vederea amenajarii ulterioare, are o st prafaté costeyits de cca. 670 mp si o suprafats util§ de cca.
536 mp si este practic rezultatul exti ! Léﬁi‘, r@@mpanfﬁﬁé tarii gi modernizaril unui spatiu cu destinatia
initiald de Atelier dulgherie apartinand fosteit8GEARTPBIUM Aatna.
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Spatiul analizat este compus dint-o sald de nuntj cu dependintele si functiuniile specifice (bucétérie,
magazii alimente, vestiar, grupuri sanitare). Nu a fost prenzntat spatiul la interior de catre
reprezentantul proprietarului, astfel c3 finisajele si dotarile interioare sunt cele precizate de acesta, fiind
considerate de catre evaluator ca atare reale

Constructia are urmatoarele caracteristici fizice si constructive:

- Infrastructura: fundatii din beton, contnue sub ziduri sl izolate sub stalpi.

- Suprastructura: stalpi si grinzi din beton armat, zidrie din BCA.

- Compartimentdri din zid&rie BCA.

- Acoperis tip sarpantd cu invelitoare din tigl3

Finisajele exterioare constau in tencuieli driscuite si zugraveli lavabile, tdmplaria din PVC cu geam
termopan.

Finisajele interioare constau in pardoseli din gresie, tencuieli driscuite fin, zugraveli lavabile, pladri
cu faiantd in  bucdtdrie tavane false (conf. informatilor furnizate de reprezentantul
proprietarului?inspectie exterioara). -

Instalatii: sanitare, electrice, de incilzire cu centrala termics proprie,

Anul PIF 1985 (aprox.), extinderi si modernizsri incepand cu anul 2008,

Starea tehnicd a constructiei este buni.

4.3 Teren
Terenul aferent proprietdtii, nu face obiectul prezentei evalusri.

4.4 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezint) alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire i va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabil3 si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibil4, fundamentats adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare,

Cea mai bund utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber
> cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineascd patru

criterii. Ea trebuie sa fie:
» permisa legal
» posibila fizic
» fezabild financiar
» maxim productiva

Practic, tinand cont de tipul terenului, suprafata si amplasarea acestuia, cea mai bund alternativi
posibild pentru activul analizat este cea de proprietate imobiliard comerciald. Prin prisma criteriilor care
definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

» este permisa legal;

> indeplineste conditia de fizic posibild.

> este fezabild financiar.

» este maxim productivd_se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai
bune utilizari (destinatii).

5. Abordarea prin capitalizarea venitului

Valoarea de rentabilitate a propriettii imobiliare a fost determinats prin metoda capitalizarii
directe. Esenta acestel metode derivd din teoria utilititii, care conferd o anumitd valoare unui bun (sau
proprietdti) cumpdrat(e) numai in mésura in care cumpéritorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din
achizitia respectivd. In cazul proprietitii, aceasts satisfactie se reflecta prin cagtigurite viitoare realizabile
din exploatarea obiectului proprietatii. e

.."'r-_:l“._\\l.'.l! .ﬂ'F(,;:.-:“'
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Raport Evaluare "CLADIRE SALA NUNTF”

* stabilirea ratei de capitalizare.

» determinarea valorii de randament prin capitaliza-ea veniturilor anuale

Relatia de calcul este V , = VNE/¢, unde: VNE = venitul net anual realizat din exploatarea proprietatii
¢ = reta de capitalizare

Capitalizarea directd este o metodd utilizatd in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul

anual obtinut din exploatarea unei proprietéti imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a acestei
proprietati.

Estimarea veniturilor

» Venitul brut potential (VBP) — materializeazi venitul total estimat a fi generat de proprietatea
imobiliard supusd evaludrii, in conditii de utilizare maxim3. In cazul analizat chiriile practicate pe
piata imobiliard specific pentru spatii care au caracteristici asemanatoare, sunt la un nivel mediy
de (2 - 3) Euro/mp/lund suprafatd inchiriabil3.

Pentru spatiul comercial analizat se considerd o chirie obtenabild medie de cca. 2,5 Euro/mp
suprafata utild/luna, ceea ce conduce la o chirie totaly de 1.300 Euro/lund (chiria s-a estimat in functie
de chirile practicate in municipiul Alba Iulia pentru proprietdti asimilabile care nu includ teren,
corectate din considerente economice cu cca. 50% ).

Pentru estimarea chiriei obtenabile s-au utilizat informatii de piatd referitoare la inchirieri ale unor
spatii comerciale_cladiri, fard teren aferent in proprietate.

» Venitul brut efectiv (VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderile

aferente gradului de neocupare;

= Venitul net efectiv (VNE) — rezultd prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din totalul

veniturilor brute, si anume: (8 - 12)% cheltuizli aferente proprietarului (impozite, intretinere,
reparafii curente, management, pazd, curdtenie etc.) ~ cheltuieli de exploatare.

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezintd relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul
cdruia venitul realizat din inchirierea proprietstii imobiliare se transform3 fn valoarea proprietatii respective.
Calculul ratei de capitalizare se face In cel mai corect mod pornind de la informatii concrete furnizate de
piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vnzari, cumparari) incheiate. Dacy aceste informatii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuats porind de la o rata de baza deflatats Ja care se adauga
prime de risc aferente investitiel.

In analiza pietei studiile intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente
veniturilor nete se situeazi in intervalul de valori (8 — 9) %. In cadrul prezentei [ucrari, tinand
cont de conditiile locale specifice si de valoarea de piatd a chiriilor la proprietati imobiliare comparabile,
precum si de riscurile aferente unei asemenea activitéti pe fondul trendului pietei imobiliare, valorile de
randament rezultate trebuie analizate in contextul rentabilitétii solicitate pe piata specifica.

La momentul actual este dificil de stabilit ratele de capitalizare aferente veniturilor nete datorita lipsei
vanzarilor. Din acest motiv am apelat la calculele/studiile efectuate de institutii de analizd imobiliar3
internationale de mare reputatie.

In ultimele studii ale prestigioasei companii de corsultanta Colliers International, de la mijlocul anului
2012 se precizeazd ca rata de capitalizare pentru imobilele comerciale, de birouri si industriale s-a
mentinut in ultimul an la cotele |a care aceasta s-a stabiizat in anul 2010.

Astfel in studiul de anul trecut se prezint§ urmitoarea evolutie a ratelor de capitalizare pe
segmentele industrial, de office si de retail - vezi graficul urmtor:
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Avand n vedere datele furnizate de ultimul studiu Colliers International Romania si amplasasrea
spatiului analizat, respectiv in orasul Zlatna, judetul Alba, rata de capitalizare utilizats a fost de 10%
(rezultatd prin corectarea pozitivd cu 10% a retei de capitalizare inuicaté de studiul Colliers International
Romania) pentru proprietéti asimilabile.
Calculele efectuate pentru determinarea valorii de randament a imobilului obiect al evaludrii sunt
prezentate In tabelul urmator:

ESTIMAREA VALORII DE PIATA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITURILOR

CLADIRE SALA NUNTI
Suprafata utila {mp) 536
Chiria lunara medie (EUR/luna/mp) 2.5
Chiria lunara (EUR/Iuna) 1,300
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 15,600
Total VBP (eur/an) 15,600
Grad de ocupare 75%
Venituri brute efective VBE(eur/an) 11,700
Total VBE (eur/an) (1,700
Chetuieli exploatare 10% 1,170
Costuri reamenajare (reparatii )
Venit net efectiv {eurfan) 10,530
Total VNE (eur/an) 10,530
Rata de capitalizare 10%
Multiplicator 10.00
Valoare randament {eur) 105,300
rotund 105,360 €
Total vaioare de randament (Eur) 105,300 €
Total valoare de randament {Lei) 466,400 lei

Preluand rezultatele din consideraiile prezentate anterior, rezultd valoarea de randament prin
metoda capitalizérii veniturilorsi anume:

V randament = 466.400 Lei, echivalent 105.300 Euro

6. Abordarea prin cost

Prezintd evaluarea constructiei aflats pe amplasament luénd in considerare costurile unitare actuale
de refacere a constructiei si dimensiunile (suprafata construitd sau desfasurats, lungime s.a.) fiecarui
element constructiv analizat.

Baza valorilor estimate este Volumul I din Costuri de infocuire ~ Costuri de reconstructie Cladiri
rezidentiale _ Corneliu Schiopu, Editura IROVAL Bucuresti 2009 si Volumul 1T din Costuri de inlocuire -
Costuri de reconstructie Clidiri comerciale _. Corneliu Schiopu, Editura IROVAL Bucuresti 2010, Prin

aceastd procedurd s-a estimat costul de inloc Jire=net=al_constructiei/constructiilor aferent¥/aferente
proprietatii.
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Raport Evaluare "CLADIRE SALA NUNTI”

Pe baza acestei metodologii, in acceptul ipotezelor considerate, evaluarea cuprinde urmatoarele
etape:

L. Stabilirea valorii de "reconstructie” ~ cost de inlocuire brut,

2. Estimarea deprecierii totale a constructiei, pe baza Normativului P 135-1999 (avizat de

MLPAT cu Ordinul nr, 85/N/1999 care stabileste coeficienti de uzurs fizicd a mijloacelor fixe din

grupa 1 — constructii}, a constatarilor cu ocazia inspectiei la fata locului si pe baza aprecierii de

pierdere de valoare din neadecviri sau cauze externe.

3. Determinarea valorii rémase actuale — cost de inlocuire net — prin scaderea deprecierii
totale din valoarea de “reconstructie”.

Deprecierea fizica se refera la stadiul fizic al cladirii, structura s partitionare, inclusiv a usilor,
ferestrelor si finisajelor intericare,

Deprecierea functionald se refera la o distributie si dotare a spatiului inadecvata tinand seama de
standardele actuale, dar si de cerintele unui potential investitor, '

Deprecierea economica se raporteazs |a devalorizarea importantei economice a zonei, care a devenit

mai putin atractiva datoritd dezvoltérii unei noi zone sau datorits prezentei unui factor perturbator factori de
poluare.

in cazul constructiei analizate au fost identificate: depreciere economicd (datorati caracterului
pasiv al pietei specifice), depreciere fizics §i deprecieri functionale.,

In Anexa sunt prezentate fisele de calcul pentru estimarea costului de Inlocuire net al constructiei
si estimarea valorii de piat3 a acesteia.

REZULTATUL ABORDARII PRIN COST

Rezultatul obtinut prin abordarea prin cost este:

V cost = 464.600 Lei, echivalent 104.900 Euro
Valoarea nu contine TVA.

7. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Proptietatea imobiliard ,CLADIRE SALA NUNTI” amplasat in oragul Zlatna, str. Garii nr. 10,
proprietatea S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L., conform actelor de proprietate prezentate de citre
client si anexate in copie la prezentul raport, a fost evaluats dupa cum urmeazi:

Valoarea obtinuta prin metoda capitaliziri venitului: = 466.400 Lei
Valoarea obtinutd prin metoda costului: = 464.600 Lei

Avand in vedere pozitia proprietstii, datele de pe piatd despre tranzactii si oferte de vanzare
similare si tinand cont de scopul evaludrii, opinia evaluatorului este: valoarea justd a imobilului este
de 466.400 Lei, echivalent 105.300 Euro, la cursul valutar de 4.4291 lei/eur, valabil pentru data de
referintd a evaluarii, respectiv 31.12.2012.

e
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Raport Evaluare “CLADIRE SALA NUNTI”

Fisa calcul cost_Cladire sal3 nunti

ADRESA CLADIRI): orasul Zlama str. Garli nr, 10
$c= 670 MP Sde (MP)= 676" 51 ot

1. INFRASTRUCTURA 51 SUPRASTRUCTURA

LEI

N cr Tip fundatie (simbol) Sugrafaw:oﬂstu LA Cost / mp E[E fundatie Total cost catalog Corectie distanti (33 | Corectie ranoperd (2] Cost total corectat

C=AxT B E =CxDxE
1 FCES BAGOG A T 240,731 00 1997 ERRL 1,608,50
2 E S 3 : .00 0997 09650 0,00
TOTAL INFRASTRUCURA L e
NiigE Tip parter (simbol) Sligraram;unstrultﬁ Cost / mnBLig parter Tntaléo;\t_r_]:;lglog Lorectic da'st:m:j (1) | Corectie mg]lugcrﬁ (2 mln\lﬁ;‘::':ectal:
=Ax xDxE
1 75% GZBCAZ4PFS G700 45863 307,282 .10 0.997 0.9650 295,637.64
< T 0.00 0997 09650 n.oo
TOTAL PARTER ek Teg
Suprafata construiti . . e : . G e 1 o % [ al car
[Yp— Tipetal 1 (simbol) (i) Cost / mp tipetaj 1 Tatal cost catalog Corectiz distanta (1) | Covectle manopers (2) Cost totl corectat
A B C=Axl] ] E
1 069 0.00 0.997 0.9650
2 : 0.006 : (.00 1997 09650
TOTAL ETA]
5 £ Ui ; . " - ?
Nior Tip mansardi (simbol) YpLs ayli“cmun yied Cost / mp tip mansards Total cost catalog Cerectio distantl (1) | Corectie manoperi (23 Cost total corectat
A B L=AxH 1] E F=CxDxE
1 : i e .00 0.897 09650 0.00
2 : i — 0.00 0997 0.9650 0.00
TOTAL MANSARDA g
'OTAL MP 670
FOTAL COST INFRASTRUCTURA S SUPRASTRUCTURA | 527.246.14
'OTAL PRET / MP |“,m””-w° T AR
2. FINISA] INTERIOR §1 EXTERIOR
Nr. o, Finisa) parter (simbol) SUpI; a:l:aac_ Uit st m i REING ’ '=1r;||(|_:f__15l. calalog Lorectie c:_-i.s!.anli [N) Coractia ma (_u:.-tF=r:l Ll sctat
1 FINRREPZS Vol Il p. 149 000 o 51214 i 410.777.00 0.997 09 395 210,61
2 : 0.00 0997 0.9 0.00
TOT AL FINISA] PARTER R
Suprafaga construity j . ] '
ML er j et 1 {simbol) mel Cast / mp findsaj etaj 1 Total east catalog Carectle distang (1) | Corectle manaperd (2) Costtotal corectat
A B CuAxD n E F=Cx[ixE
| ; 9,00 Q.00 0.997 G.O650 0.4H)
2 3 : 000 0997 09650 0.00
TOTAL FINISA] ETA] S
Suprafata construlti Cost / mp finizaj . o
NI, L Finisa) mansarda [slmbol) (mp? mansards Total cost catalog Corectie distangd (13 | Corecie rianoperd (2} Cost total corectat
A B C=Axh 1] E FeCxDxE
1 =i [ 0.00 0997 0.9650 0.00
2 : s ST f 0.00 0.997 0.9650 0.00
TOTAL FINISA] MANSARDA S
: i [ . . Bucats Cost / bucatd scar: tal cast catalop Corectie distant (1) | Corectje manoosrs (2] Cost total corectat
M, o Finisa) scard (simbal) A B —IL—-‘-_;W‘ 0 B F=CxDXE
SCAGES Qa0 0.0a 0.997 09650 0.00
2 X 0.00 01997 0.9650
TOTAL FINISA] SCART T
. Invelitaare / tevasa Suprafata construita Cost/mp Totl cost catalog Corectie distantfi (1) | Coroctie manopers (2) Cost toral corectat
N tr, (simbe(] mp] invelitoare fterasi 2
A B C=Axi 0 E F=Cx0xE
1 INVTIG 87100 26540 316,521 40 0997 089650 304,526,402
2 000 0.957 09650 0.0
TOTALINVELITOARE / TERASA x‘;m_mé——;%;w—w = R
UTAL MF 670 |
OTAL FINISA] INTERIOR, ERTERIOR 51 INVELITOARE S TERASA | 737.43
UTALFRE] 7 MFP | B S
3, INSTALATII FUNCTIONALE INTERI OARE
_ . IF Suprafata construita Cost/mp Instalatie Total cast catalog Coractie distanti (1] Corectie manopers [2 Lozt Lotal corectat
Hr.cr. | Instalagii electrice (pozitie) ry 5 TaAxli D FotaDxE
1 Subsol H.00 oo 0.00 0,997 0.9650 0.4H)
2 Parter 50% [NSTELP 2% 7000 5615 37,620.50 0997 09650 36,194.87
3 Etai 1 5 .04 000 0997 09655 0.0
[3 Mansards : w00 : 0.00 0,997 09650 0.00
TOTAL INSTALATIT ELELRICE T

Meer | Dbiecte sanitare (pozitie) Simbol ansambly Lost pe ansamblu Toral cost catalos Corectle distantii (11 | Coreclie manoperd (2] Lost total corectat
A A C 1] E=fxCxD
1 Zybsol 0997 09G50 0.an
2 Parter 4% LAWC 5.5'3_5':&3 56580 0997 02650 548246
3 Etaj 1 1 iy LR 0997 09650 0.00
6 Mansard3 L1sn]3] .00 0o9s7 09650 .00
TOTAL INSTALATL SANITARE R T P =
Mr cr Instalatii de incdlzive Suprafata construlti Cost/mp instalatic Total cost catalog Corectie distantd (1) | Corectie manaper® (1) Cosk bpbal corsciat
i {pozitte) A B C=Axk D E E=CxDxE
1 Subsol : 0,00 00997 09650 .00
2 Farker INGCONY 6‘?@"@0 i $i13.10 7377790 0.997 09650 72,505,433
3 Eraj 1 mg!!:m-ém 5 0.00 0997 0.9650 0.00
Mansards : - .00 (.00 0997 09650

[
TOTAI, INSTALALATI INCALZIRE
[TOTAL INSTALATT FONCTTONALE

TOTAL PRET LEI/ MP

NS CTII 51 TALA UNCTIONALE

T
P NAL LEI / MP

PRET FINAL EUR f MP, cu TVA

PRET FINAL EUR / MP, fara TVA

4. STABILIREA GRADULUI DE UZORA
* conditii de exploatare

normale
* starea tehnica

4.1 Gradul de wzura fizica: 9540
T Rbructura 13%%
7 Inchideri si conpartimentat| 134
* Finisaje 504
* Instalatih 504

4.2 Meadecvare functionala ST

— —
O (h %] J'\'J",,“ﬂ-_ o

50'8b9y
ROMAN %

4.3, Depreclere din cauze extarne
5. VALOAAEA RAMASA CONSTRUCTIE {CIN)
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BETERMINAREA DEPRECIERII EXTERNE (ECONGMICE)

ADRESA CLADIRII:

orasul

Zlatna str, Tudor Viadimiresco
r 53

Sc=99 MP Sdc (MF)= %6 51009
1. INFRASTRUCTURA 51 SUPRASTRUCTURA LEI
Nrcr Tip fundatie (sinbol) Supralamncgﬂ;q tita S/ m LBI g [ie ljgtalé:fsﬂtgmlog Corectie dlism At (1) | Corectie malngngj'.\ 2] Cost totgl covectat
1 FC o9 3957 39,124 Aty [0.997 Q.5685
2 AZBOLIOPES 99,00 56450 5583550 0.997 0,.54a50
TOTAL INFRASTRUCURA
Nr. Tip parter (zinibol) Su lrﬂi.'ll;nAguusll uita Cost ¢ mgBup_ parter Tnmﬁﬁl:_ﬁ;imos Corectie cllgst:mlé {1} | Coractie mls:nc_vper‘\ [21
1 GELBCAZ4PS S50 GAE A = 63,191,710 0997 09650
2 AR 000 : .00 0.997 09650
TOTAL PARTER
Suprafata construitd . e . o
Ne. ex Tip etal 1 (simbol} (mp) Cost / mp bip etaj 1 Total cost catalog Coractte distantd {11 | Corecrie manoperd (2] Cost total coractat
A B C=AxH 1] E F=CxDxE
i BZBCAZHES SO0 G38.30 62,19170 09597 0,9650 A0,727.05
2 L0 000 a7 1.5650 0.00
TOTAL ETA] i e v-':ggy@-. TS
Suprafats constubtg - - e
Nr cr, Tip mansards {simbol) {up) Cost / mp Hp mansards Total cost catalog Corecile distantd (1) | Corectle manopea (2) Cast toral corectat
A B L=AxB n E F=CxDxE
1 G6ZBCAZ4M S9:00. 285,00 2821500 0.997 {9650 27,145.79
s [1x1]] 0.697 (HLOE5 0.0
TOTAL MANSARDA L ATmnme
TOTAL MP 395 AT
TOTAL COST INFRASTRUCTURA 51 SUPRARTRULT URA 1 240,149.78
TOTAL PRE] 7 MP | T
Z. FINISAJ INTERIOR §1 EXTERIOR
N oT. Finisaj parter (slmbol) ] fats cortotity [ CoSty wmp finisal parter Tnmlg:;l\f&a:a]og Loroctie .-h,smn_g_i_u_]_ Loractie mi—;:nnnrﬁ 2] Co J.K(:l'a|];l:::r|nl
Fl ol 00 ) i 33,125 0.997 09650 31,870.11
Fs BP2S Vol |l p 149 9500 e 60,691 0097 DF65)
TOTALTINISA] FARTER =
Suprafaba construitl o s -
Hr. er Finlsaj etaj 1 {simbel) d F?nn! = Cost f mp Nnizaj etal 1 Tatal cout catalog Corecgindistangs (1) | Corectie manoperd (2) Cost total covectat
A B C=axH 1) E F=CxDxE
1 FINICAP2S Vol Tl p. 149 G900 A3 31.591.00 01.997 0.9650 20,284.24
2 : b 00 0.997 09650
TOTAL FINISA] ETA)
Suprafath constroity Cost / mp Nuisaj P~ _— .
Nr.cr. | Flnisa) mansards (simbol) (o) i Tolal cost catalog Coractie distantd (1) | Corectie manopers (2) Cost otal Corectat
_A B C=AxR D E Falx[xE
1 FINICAPZS Vol 1l p, 149 5906 319300 3158100 0997 09650 30,364.24
2 0:08 0.00 0997 0.9650 0.00
TOTAL FINISA] MANSARD A u::-';m,gﬁ" ‘2,3531: S
My cr, Finlsa) scari (simbol} —_Aﬁaﬂ__—imglmaﬁ_%&mna Corectiv I TN (1) | Corectia m;nnnnrﬁ 121 i o-:t]::tgi g);:(;_emt
1 400 0.00 0,997 (9650 0,00
2 0.00 0.00 0.997 00650 0.00
TGTAL FINISA] SCART YT R
| Suprafala construpty Castfmp . . -
Hr.cr, | Invelitoare / terass (simbol) {mp inveliteare fevass Tatal cose calalag Coracfle distantd (1) | Corectie manoperd (2) Caost botal corectat
A [} C=AE I E f=CxDiE
1 INVTIG Yol Il p. 149 126800 BE3A0 445, B7H.60 0.097 C.9650 45102.14
2 0.00 0.997 L9604 0,0
TOTAL INVELITOARE [ TERASA i LR
AL MP ]
TOTAL FINISA] INTERIOR, EXTERIOR 51 INVEL TOARE [ TEHARA 1
GTALFRE] J M
3. INSTALATL FUNCTIONALE INTERIQARE
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P.F.A. ROMAN GEORGJ COSMIN C.|F. 20473370
REGISTRUL COMERTULUI: F01/456/2004

EVALUARI IMOBILIARE $1 BUNURI MOBILE
SERVICIU EXTERN DE PREVENIRE $I PROTECTIE

Tel; 004 0744 571067, E- mail: geroconsulting@yahoo.com — Alba lulia, Str. Gemina nr. 2 bl. AC17, ap. 13, jud ALBA

RAPORT DE EVALUARE
IMOBILIZARE CORPORALA DE NATURA CLADIRILOR

Proprietatea imobiliara:
“MAGAZIN “

Adresa: Zlatna, Str. Tudor Vladimirescu Bloc 13, la parter,
jud. Alba

Proprietar: S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.
Solicitant: S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.
Destinatar: S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.
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Datele, informafiile 5i confinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate gi nu vor fi
transmise wnor texfi fird acordul scris gi prealabil al P.F.A. ROMAN GEORGE COSMIN §i
ol clientulwi respectiv destinatarului — SC DEMENIC COMFANY SRL.



Raport Evaluare "MAGAZIN”

SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluérii 1l constituie imobilul ,MAGAZIN” amplasat in orasul Zlatna, str. Tudor
Vladimirescu, la parterul blocului nr. 13, proprietatea $.C. DEMENIC COMPANY S.R.L., proprietate
descrisd In cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii juste a imobilului mentionat mai sus,
asa cum este definita in Standardele ANEVAR 2012, in vederea raportarii financiare.

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

% Standardele ANEVAR 2012 (conforme Standarcelor Internationale de Evaluare 2011_IVSC):

v VS Cadrul general;
v IVS 103 Raportarea evaluarii;
v" IVS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

v IVS 300 Evaluari pentru raportarea financiard.

In continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evaluarii prezente.

Raportul a fost structurat dupd cum urmeazd: Certificarea evaluarii; (1) Generalitati — in care se
gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii ; (2)
Dreptul de proprietate asupra imobilului supus evaludrii — cu informatii referitoare la proprletar
respectiv la activul in cauza ; (3) Evaluarea imobilului — contine aplicarea metodei de evaluare gi opinia
evaluatorului privind valoarea stabilita; (4} Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate
in raport.

in urma aplicirii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea justs a imobilului
~MAGAZIN” amplasat in oragul Zlatna, str. Tudor Vladimirescu, la parterul blocului nr. 13, proprietatea
S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L., este de 105.400 Lei, echivalent 23.800 Euro, la cursul valutar de
4.4291 leifeur, valabil pentru data de referinta a evaluarii respectiv 31.12.2012.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimata tinand seama exciusiv de ipotezele, conditjile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabita in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

¥ Valoarea estimatd se referd la un imobil;

» Valoarea nu include TVA;

» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

» Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului;

» Valoarea este o predictie;

Raportul a fost realizat pe baza standardelor elaborate de IVSC (International Valuation Standards
Council), recomandarilor si metodologiei de lucru, promovate de catre ANEVAR.

Cu stims, 2 N
Ing. Roman George oSmm ROMAN "% N\

FONGE COSMIN
Evaluator Autorizat EBMnmuan 15757~ |

Membru titular ANEV\ Speu.x'lmrea
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Raport Evaluare "MAGAZIN”
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Raport Evaluare "MAGAZIN”

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certific faptul ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certific faptul ¢a
analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional.

Certific faptul ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care
face obiectul acestui raport de evaluare i nu am nici un interes personal si nu sunt partinitori fata de
vreuna din partile implicate.

Remunerarea mea nu depinde de nici un acord, aranjament sau infelegere care sa-mi confere mie
sau unei persoane afiliate ori implicate cu mine un s:dimulent financiar pentru concluziile exprimate in
evaluare.

Nici evaluatorul gi nici o persoand afiliatd sau implicata cu acesta nu are vreun interes financiar
legat de finalizarea unei posibile tranzactii

Analizele §i opinile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de cédtre ANEVAR. Evaluatorul a respectat codul
deontologic conform Standardelor ANEVAR 2012.

Proprietatea imobiliara supusa evaludrii a fost inspectatd personal de catre evaluator sau de catre
colaboratorii sai.

La data elabordrii acestui raport de evaluare, sunt membru ANEVAR, am indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si am competenta necesara intocmirii
acestui raport.

La data evaluarii, Ing. Roman George Cosmin are incheiatd asigurarea de rdaspundere civila la
ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A. la nivelul sumei asigurate de 50.000 EURO/eveniment.

Cu stima, Pe——

Ing. Roman George Cosrime™" Mo, \
Evaluator Autorizat EPYEBM, FOMAN | "

: P SEIGEORGE COSMIN
Membru titular ANEV R Legiimaca Nr 15757, |
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Raport Evaluare "MAGAZIN”

1. Generalitati

1.1 Obiectul si scopul evaludrii. Clientul si destinatarul raportului.

Obiectul evaluarii 11 constituie imobilul ,MAGAZIN” amplasat in orasul Zlatna, str. Tudor
Vladimirescu, la parterul blocului nr. 13, proprietatea S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L., proprietate
descrisd in cuprinsul raportulul de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii juste a imobilului mentionat mai sus,
asa cum este definitd in Standardele ANEVAR 2012, in vederea raportarii financiare.

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd SC DEMENIC COMPANY SRL cu sediul in localitatea
Alba Iulia, judetul Alba, in calitate de client si destinatar. Avénd in vedere Statutul ANEVAR si Codul
de etic3 al profesiei de evaluator auorizat, evaluatorul nu-si asumé raspunderea decat fatd de client si
fatd de destinatarul lucrarii.

1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Conform IVS 300" Valoarea justd este pretul care ar fi primit pentru a vinde un activ sau platit
pentru a transfera o datorie intr-o tranzactie normald intre participantji pe piatd la data evaluarii “.
Aceastd definitie si comentariul asociat din IFRS 13, in special referirile la participantii pe piatd, la o
tranzactie normald, tranzactie ce are loc pe piata principald sau pe cea mai avantajoasd piatd si pentry
cea mai bund utilizare a unui activ, aratd clar faptul ci valoarea justd, conform IFRS - urilor, este
similard, in general, cu conceptul de valoare de piatd, asa cum aceasta este definitd si
comentatd in IVS — Cadrul general (IVS 300_ G3).

Evaluarea realizatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului,
reprezintd in consecintd o estimare a valori de piatd (cu particularitatile prezentate in continuare) a
imobilului asa cum este aceasta definita in Standardul International de Evaluare IVS — Cadrul general.

Conform acestui standard, valoarea de piatd cste suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludri, intre un cumpdrdtor hotdrét si un vanzdtor holdrdt,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat flecare in
cunostintd de cauzd, prudent si f3rd constrangere.

Metodologia de calcul a “valori de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de
recomandarile standardelor ANEVAR 2012.

1.3 Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client
pand la data de 31.12.2012, data la care sunt disponibile datele si informatiile, si la care se considera
valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.

Inspectia proprietstii a fost realizatd de chtre ing. Roman George Cosmin, in prezenta
reprezentantului clientului.

Data de referintd a evaludrii este 31.12.2012.

1.4 Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii este prezentatd in LEI gi in EURO.

1.5 Standardele aplicate

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmatoarele standarde:
> Standardele ANEVAR 2012 (conforme Standardelor Internationale de Evaluare 2011_IVSC):
v IVS Cadrul general;
v" VS 103 Raportarea evaluarii;
v IVS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare.
v" IVS 300 Evaludri pentru raportarea financiard.

/> ROMAN \
(™~ GEQRGE COSMIN ! )
i i ¢ 15757 1l Pagina 5




Raport Evaluare "MAGAZIN”

1.6 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea justd aga cum a fost ea definitd mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza unei liste de informatii soficitate clientuiui;

inspectia proprietatii;

stabilirea limitelor i ipotezelor care au stat la taza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimatd in prezertul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tind
seama la derularea tranzactjiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;

aplicarea metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii s
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu stancardele, recomandarile si metodologia de lucru
acloptate de catre ANEVAR.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Documentele si schitele puse la dispozitie de catre solicitantul evaluarii, respectiv:

» documentele care atestd dreptul de proprietate asupra imobilului;

» Planuri / Schite / Relevee constructie;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;

» Coeficienti de actualizare aprobati de MLPTL (dupa caz);

» Cursul de referintd al monedei nationale;

» Publicatii privind piata imobiliara.

Evaluatorii nu isi asum3 nici un fel de r8spundere pentru datele puse la dispozitie de cdtre client i
reprezentantul proprietarului 5i nici pentru rezultatele obtinute in cazul Tn care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gregite.

Y VY YV

Y v

1.7 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil ai evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeazd s apard. Publicarea, partial3 sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre
alte persoane decdt cele de la pct. 1.1, atrage dupé sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8 Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client si
reprezentantul  proprietarutui  imobilului, corectitudinea §i  precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat la
pct. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nici o circumstanta.

1.9 Ipoteze si conditii limitative

Principalele ipoteze si condigii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmdtoarele;

1.9.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cdtre
proprietarul imobilului (si/sau reprezentantul acestuia) si au fost prezentate faréd a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare. Se presupune ¢3 titlul de proprietate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specificd altfel;

» Informatia furnizatd de cdtre terii este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete; B e

s P Wizt - Meryp

» Se presupune cd nu exista conditii Fﬁuﬂsé %‘%}#_ llf"‘"aﬁb nte ale amplasamentelor; solului sau
o ) <

I}

structurii clidirii (partior ascunse) care sg ifi Tdeptere Valparea. Evaluatorul nu-si asuma nici o

|
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\ Specialiearea:
N LH, EBM

Pagina 6



Raport Evaluare "MAGAZIN”

A\

responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descopeti;

Evaluatorul nu a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ale cladirii/clairilor
care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt in
stare tehnicd bund. Nu pot sa exprim nici 0 opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate
si acest raport nu trebuie considerat ¢ ar valida integritatea structurii sau sistemuiui ciadirilor gi
instalatiilor;

Se presupune ¢d amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicane privind mediul Inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de cdtre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul
proprietarului imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau
chimice care afecteaza valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine,
Evaluatorul nu are cunogtintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza c3 nu existd aga ceva. Daca se va stabili ulterior ca
existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢a au fost sau sunt
puse n functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea
valorii raportate;

Evaluatorul considerd ¢d presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatjilor ce sunt disponibile la data eveluarii;

Valoarea de piats estimatd este valabil¥ la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sa.1 necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus ci legislatia in vigoare se va meritine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot sd apara in pericada urmétoare;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul
valorii exprimate si de informatjile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatjile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei i a altor informatii
de care acesta nu avea cunostintd;

1.9.2 Conditii limitative:

>
¥

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau sa
depund marturie in instantd referitor la propristatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului, etc.) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;
orice valori estimate in raport se aplici activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care
o astfel de distribuire a fost prevézuté in raport;

raportul de evaluare este valabil Tn conditiile economice, fiscaie, juridice si po||t|ce de la data

intocmirii sale. Dacd aceste conditi se vor modifica concluzule acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scoput de a

efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

v
v

Fiecare proprietate imobiliarad este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumpdrdtori care ac;ioneazé este
relativ mic; proprietatile imobiliare au va ,ormdu:ate care necesita o putere mare de cumparare, ceea
ce face ca aceste piete sa fie s ibjlewa 'stabilifatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de munci prgcpa M siksd fie infi 4 \t;ate de tipul de finantare oferit, volumul

_ GEORGE COSMIN
‘. Legitmana Me 15757
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creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,
proprietatile imobiliare nu se cumpéré cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare
tranzactia este periclitatd. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza i
este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale.

v Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic § rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere gi ofertd; oferta pentru un
anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de
multe ori s existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii gi vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd i masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni gi exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatjile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietitile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentare a
pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliard este, fard indoiald, una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent
fluctuatii, in ultima perioada avand un trend descrescator.

Piata imobiliard specificd proprietadtii evaluate

Imobilul evaluat este situat in zona centrala a oragului Zlatna pe str. Tudor Viadimirescu, la parterul
blocului nr. 13, judetul Alba.

La data evaludrii nu existd o piatd imobiliard specificd in zona analizatd sau in zone asimilabile.
Utimele tranzactii cu proprietaticomerciale s-au consumat in anul 2010. Din acest motiv nu putem vorbi
de o piatd imobiliard specificd in orasul Zlatna, zond in care la data evaludrii nu se regasesc nici macar
oferte de vanzare ale unor construuctii sau proprietati similare ori cel putin asimilabile.

Ultima tranzactie despre care evlauatorul are informatii s-a realizat in anul 2010 si se refera la o
cladire cu utilitate comerciald de tip “Hotel restaurant”, cu regim de indltime S+P+E+M. Aceastd
tranzactie este singura care poate indica nivelul deprecierilor functionale si economice suferite de
cladirile de tip comercial amplasate in zona analizata.

Analiza ofertei

Oferta de vanzare a unor proprietati similare nu este prezentd pe piatd, datorita blocajului pietei
imopbiliare si datoritd lipsei unui mediu economic activ.

Inchirieri

Nu sunt informatii despre inchirieri ale unor proprietati similare sau comparabile.

Analiza cererii

Nu sunt informatii despre existenta cererii pentru proprietdti similare activului evaluat, acesastd
situatie datorandu-se in principal lipsei unui mediu economic activ.

Echilibrul pietei. Previziuni

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodatd, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat
cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilititii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Datoritd lipsei ofertei si cererii pe piata imobiliara locald, nu se pot face aprecieri obiective
referitoare la echilibrul pietei.

Dezvoltarea pietei specifice nu poate fi posibild in absenta dezvoltarii economice a oragului gi a
zonei, ori dezvoltarea acesteia se lasa de mult timp asteptata, perspectiva unei relanséri economice a
zonei fiind tot mai indepartata.

In concluzie, avand in vedere aspectele prezentate mai sus, imobilul evaluat este caracterizat de
urmatoarele elemente;

- este amplasata intr-o zona de interes n),edm -----

WO far J\!

- prezinta un nivel mediu de atractivi ﬁt fes

- tendinta preturilor proprietétilor di zor}a eﬁ‘@‘ﬂeﬁﬁﬁaﬁe
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3. Dreptul de proprietate asupra imobilului
3.1 Clientul

Evaluarea s-a realizat la solicitarea domnului Demenic Daniel, reprezentantul SC DEMENIC
COMPANY SRL.

3.2 Proprietar
SC DEMENIC COMPANY SRL, cu sediul n Zlatna.

2.3 Dreptul de proprietate

Conform declaratiilor reprezentantului proprietarului, acesta a dobandit imobilul prin cumpérare,
dreptul de proprietate asupra spatiului comercial_magazin subiect apartine S.C DEMENIC COMPANY
S.R.L. cu sediul in localitatea Zlatna, Inregistratd la Registrul Comertului sub nr. J01/487/1993.

Desi a fost solicitat, nu a fost pus la dispozitie un extras CF, fapt pentru care dreptul de proprietate
se presupune c¢a este legal si ¢a apartine clientului {solicitantului evaludirii).

4, Evaluarea imobilului

4.1 Date privind modul de realizare a evalugii

In abordarea prin venit este masurata valoarea prezentd a beneficiilor viitoare ale drepturilor de
proprietate ce deriva din cadrul proprietétii. Fluxurile de venituri ale unei proprietati si valoarea de
revénzare dupa durata de previziune explicitd vor fi convertite intr-o valoare prezentd.

Abordarea prin cost prezintd evaluarea constructiei aflatd pe amplasament luand in considerare
costurile unitare actuale de refacere a constructiei in functie de dimensiunile (suprafata construita sau
desfaguratd, lungime s.a.) fiecdrui element constructiv analizat, i deprecierile acumulate
corespunzatoare momentului evaluarii.

Abordarea prin piatd se bazeazd pe analiza comparativd a proprietdtii de evaluat cu proprietati
similare care au fost vandute sau in lipsa tranzactiilor efective cu proprietdti care sunt ofertate spre
vanzare, ludnd in considerare elementele de comparatie. La data evaluari nu sunt informati despre
tranzactii sau oferte cu imobile similare sau cel putin comparablle date care sa constituie o baza
credibild pentru aplicarea acestei metode. In aceste conditii, In opinia evaluatoruiuj, abordare prin piatd
nu este adecvata.

Pentru evaluare s-a ales metoda prin cost §i metoda prin venit.

4.2 Date generale privind imobilul evaluat

Date despre aria de piatd, oras, vecinatati si amplasare
Descrierea zonei

Imobilul evaluat este situat in zona centrald a oragului Zlatna pe str. Tudor Vladimirescu, , la
parterul blocului nr. 13, judetul Alba.

Zona de amplasare este dezvoltata din punct de vedere edilitar.

Imobilul beneficiaza de urmatoarele utilitati: apa curenta, canalizare, curent electric;

Descrierea amenajarilor si constructiei
Descrierea imobilului

Magazinul este situat la parterul unui bloc de locuinte cu regim de indl{ime P+4, are o suprafatd
construitd de 96,14 mp si o suprafata utild de 83,60 mp si este format practic din doua spatii cu
suprafetele construite de 38,02 mp (la fatada principald a blocului de locuinte), respectiv. 58,12 mp (la
fatada secundara a blocuiui de locuinte)

Spatiul comercial analizat este compus din doua s3li de vadnzare si un grup sanitar.

Constructia are urmatoarele caracteristici fizice si constructive:

- Infrastructura: fundatii din beton, contnue > sub diafragme ¢i izolate sub stalpi din b.a.

- Suprastructura: cadre gi diafragme ‘,,.,__-;Eaet@n AT inchideri panouri prefabricate din beton

armat, panseu din beton armat. 757 ROMAN 2\

Compartimentari din zidarie BCA; [/~ GEORGE COSMIN \
Legitimatia M 5757

W\ Specidiares:

N ER), ElM

e Va o \.\;.’__,
=Afinip 1012
“"-‘..!..-_:-__::_,-',

Pagina 9




Raporf Evaluare "MAGAZIN”

Finisajele exterioare constau in tencuieli drigcuite, zugraveli in culori de apd si lavabile, placdri
ceramice pe fatada, tamplaria din aluminiu cu geam termopan.

Finisajele interioare constau in pardoseli din gresie, tencuieli drigcuite fin, zugraveli lavabile.

Instalatii: sanitare, electrice, de incélzire cu centrald termica ce apartine apartamentului de la etaj.

Anul PIF 1985 (aprox.).

Starea tehnicd a constructiei este buna.

4.3 Teren
Terenul aferent proprietdtii, nu face obiectul prezentei evaluari.

4.4 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietétii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

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

Cea mai bun utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatji:

» cea mai buna utilizare a terenului liber
» cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineasca patru

criterii. Ea trebuie sa fie:
> permisa legal
» posibila fizic
» fezabila financiar
» maxim productiva

Practic, tindnd cont de tipul terenului, suprafata si amplasarea acestuia, cea mai buna alternativa
posibild pentru activul analizat este cea de proprietale imobiliard comerciald. Prin prisma criteriilor care
definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
este permisa legal;
indeplineste conditia de fizic posibila.
este fezabila financiar.
este maxim productivi_se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai
hune utilizari (destinatii).

¥YVYVY

5. Abordarea prin capitalizarea venitului

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinatid prin metoda capitalizarii
directe. Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care conferd o anumitd valoare unui bun (sau
proprietéti) cumpdrat(e) numai in masura in care cumpérstorul (investitorul) realizeazd o satisfactie din
achizitia respectivd. In cazul proprietdtii, aceastd satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile
din exploatarea obiectulul proprietatii.

in cadrul evaludrii trebuie rezolvate doud probleme metodologice i practice:

o determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigui disponibil prin inchiriere)

o stabilirea ratei de capitalizare.

o determinarea valorii de randament prin capitaliza-ea veniturilor aruale

Relatia de calcul este V , = VNE/c, unde: VNE = venitul net anual realizat din exploatarea proprietatii

¢ = reta de capitalizare

Capitalizarea directd este o metoda utilizatd in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul

anual obtinut din exploatarea unei proprietéti imobiliare intr-un indicator de valoare de piatd a acestei
proprietati.

Estimarea veniturilor ——
. R . AT pOGAL - Mo SO

« Venitul brut potential (VBP) — materidlizéaza venitul
. il v v A L0 MAN G,
imobiliard supusa evaluarii, In Condlﬁll.._:.d%}&ﬂ%éﬁégmﬁxf
i\ Legitimatia Ni 15757 .|
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. In cazul analizat chiriile practicate pe

Pagina 10



Raport Evgluare "MAGAZIN”

piata imobiliard specifica pentru spatii care au caracteristici asemandatoare, sunt la un nivel mediu
de (2 - 4) Euro/mp/luna suprafata inchiriabild.
Pentru spatiul comercial analizat se considera o chirie obtenabila medie de cca. 3 Euro/mp
suprafatd utila/luna, ceea ce conduce la o chirie totald de 250 Euro/lund.
Pentru estimarea chiriei obtenabile s-au utilizat informatii de piatd referitoare la inchirieri ale unor
spatii comerciale_cladiri, fara teren aferent in proprietate.
» Venitul brut efectiv (VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderile
aferente gradului de neocupare;
= Venitul net efectiv (VNE) — rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din totalul
veniturilor brute, si anume: (8 - 10)% cheltuicli aferente proprietarului (impozite, intretinere,
reparatii curente, management, pazd, curatenie etc.) ~ cheltuieli de exploatare.

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezintd relatia dintre ¢agtig §i valoare 5i este un divizor prin intermediul
caruia venitul realizat din inchirierea proprietatii imobiliare se transforma in valoarea proprietdtii respective.
Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete furnizate de
piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vanzari, cumpdrari} incheiate. Dacd aceste informatii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o rata de baza deflatatd la care se adauga
prime de risc aferente investitiel.

in analiza pietei studiiie intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente
veniturilor nete se situeaxzd in intervalul de valori (8 — 9) %. In cadrul prezentei lucr3ri, tinand
cont de conditiile locale specifice gi de valoarea de pietd a chiriilor la proprietati imobiliare comparabile,
precum si de riscurile aferente unei asemenea activitéti pe fondul trendului pietei imobiliare, valorile de
randament rezultate trebuie analizate in contextul rentabilitatii solicitate pe piata specifica.

La momentul actual este dificil de stabilit ratele de capitalizare aferente veniturilor nete datorita lipsei
vanzdrilor. Din acest motiv am apelat la calculele/studiile efectuate de institutii de analizd imobiliard
internationale de mare reputatie.

In ultimele studii ale prestigioasei companii de consultanta Colliers International, de la mijlocul anului
2012 se precizeaza ca rata de capitalizare pentru imobilele comerciale, de birouri si industriale s-a
mentinut Tn ultimul an la cotele la care aceasta s-a stabilizat in anul 2010,

Astfel in studiul de anul trecut se prezintd urmatoarea evolutie a ratelor de capitalizare pe
segmentele industrial, de oFF ice §| de retail - vezi grafi cuI urmator
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Avand in vedere datele furnizate de ultimu! studiu Colliers International Romania si amplasasrea
spatiului analizat, respectiv in orasul Zlatna, judetul Alba, rata de capitalizare utilizatd a fost de 10%
(rezultatd prin corectarea pozitivd cu 10% a retei de capitalizare inuicatd de studiul Colliers International
Romania)} pentru proprietdti asimilabile. o

'.-.nr.. i -\;

Calculele efectuate pentru determina ;}\valgr& de Yar

ent a imobilului obiect al evaluarii sunt
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ESTIMAREA VALORII DE PIATA PRIN METODA CAPITALIZARII VENTTURILCR

SPATIU COMERCIAL
Suprafata utila (mp} 84
Chiria junara medie {EUR/luna/mp) 3.0
Chiria lunara (EUR/luna) 250
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 3,000
Total VBP (eurfan) 3,000
Grad de ocupare 80%
Venituri brute efective VBE{eur/an) 2,400
Total VBE {eurfan} 2,400
Chetuieli exploatare 10% 240
(osturi reamenajare (reparatii }
Venit net efectiv (eurfan) 2,160
Total VME (eurfan) 2,160
Rata de capitalizare 10%
Multiplicator 10,00
Valoare randament {eur) 21,600
rotund 21,600 €
Total valoare de randament (Eur) 21,600 €
Total valoare de randament {Lei) 94,700 lei

Preludnd rezultatele din consideratiile prezentate anterior, rezultd valoarea de randament prin
metoda capitalizarii veniturilorsi anume:

6. Abordarea prin cost

Prezintd evaluarea constructiei aflati pe amplasament luand in considerare costurile unitare actuale
de refacere a constructiei si dimensiunile (suprafata construitd sau desfasuratd, lungime s.a.) fiecarui
element constructiv analizat.

Baza valorilor estimate este Volumul I din Costuri de fnlocuire — Costuri de reconstructie Cladiri
rezidentiale _ Corneliu Schiopu, Editura IROVAL Bucuregti 2009 si Volumul II din Costuri de inlocuire -
Costuri de reconstructie Cladiri comerciale _ Corneliu Schiopu, Editura IROVAL Bucuresti 2010. Prin
aceastd procedurd s-a estimat costul de inlocuire net al constructiei/constructiilor aferentd/aferente
proprietatii.

Pe baza acestei metodologii, in acceptul ipotezelor consiclerate, evaluarea cuprinde urmatoarele
etape:

1. Stabilirea valorii de “reconstructie” — cost de inlocuire brut.

2. Estimarea deprecierii totale a construcliei, pe baze Normativului P 135-1999 (avizat de

MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999 care stabileste coeficienti de uzurd fizicd a mijloacelor fixe din

grupa 1 — constructii), a constatdrilor cu ocazia inspectiei la fata locului §i pe baza aprecierii de

pierdere de valoare din neadecvari sau cauze externe.

3. Determinarea valorii r8mase actuale — cast de inlocuire net — prin scaderea deprecierii

totale din valoarea de “reconstructie”.

Deprecierea fizica se refera la stadiul fizic al cladirii, structura si partitionare, inclusiv a usilor,
ferestrelor si finisajelor interioare.

Deprecierea functionald se refera la o distributie si dotare a spatiului inadecvata tinand seama de
standardele actuale, dar si de cerintele unui potential investitor.

Deprecierea economica se raporteazi la devalorizarea importantei economice a zonei, care a devenit
mai putin atractiva datoritd dezvoltirii unei noi zone sau datoritd prezentei unui factor perturbator factori de
poluare.

In cazul constructiei analizate au fost identificate: depreciere economicd (datoratd caracterului
pasiv al pietei specifice) si depreciere fizicd.

In Anexa sunt prezentate fisele de calcul pentru estimarea costuiui de inlocuire net al constructiei
si estimarea valorii de piata & acesteia.

REZULTATUL ABORDARII PRIN COST

Rezultatul obtinut prin abordarea prin cos \,’-.5 : AN
V ot = 105.400 Lei, echivalg S 2& g@"’?&rﬁm \%rea nu contine TVA,

Legitimatia Nr {5757
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Raport Fvaluare "MAGAZIN™

7. Reconcilierea valorilor, Opinia evaluatorului
Proprietatea imobiliara ,MAGAZIN” amplasat in orasul Zlatna, str. Tudor Vladimirescu, la parterul

blocului nr. 13, proprietatea S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L., conform actelor de proprietate
prezentate de cétre client si anexate In copie la prezentul raport, a fost evaluatd dupa cum urmeaza:

Valoarea obtinutd prin metoda capitalizari venitului: 95.700 Lei
Valoarea obtinuta prin metoda costului: 105.400 Lei
Avand in vedere pozitia proprietdtii, datele de pe piatd despre tranzactii si oferte de vanzare
similare si tinand cont de scopul evaludrii, opinia evaluatorului este: valoarea justa a imobilului este
de 105.400 Lei, echivalent 23.800 Euro, la cursul valutar de 4.4291 lei/eur, valabil pentru data de
referintd a evaludrii, respectiv 31.12.2012.

Ing. Roman George Cosmin

Evaluator Autorizat EPI EBM
Membru titular ANEVAR

5 O - Mg
. iy,
.{,:;.3" ROMAN A
GEORGE COSMIN 1\
Legitimatia Nr 15757

Speciallzarea:

~
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Fisa calcul cost

Proprietar:
Denumire 3l adresi oblectiv:

SC DEMENIC COMPANY SRL

SPATIV COMERCIAL, Zlatna 8tr. Tudor Viadimirescu, bloc nir. 13, jud Alba

Data evaludrii; 12,2012
Suprafala construiti So (mp) = 981
Suprafata desfagurat eonstruita Sde (mp) =
%:cp:asf:tf Cost eatalog Totl cost C;‘m?;i'e Cosf. coracte Cosi tetel
gr.; Denumire ¢ Simbed mp) [eurodmg, laifmp) fenira, lei) transpon AN {euro, 1sl)
A B C=AxB D E FeCxDuE
0957 EDBE
1 |BCPSM3SNAE 96 1 522 T2 0997 0985 7.809.2
2 |Subsol (slruchurs) u X1 1855 LiXs) 0os? 0965 0.0
Q857 0985 0.0
Total fir T N
Suprastructuri [ Structurd
1 |6CPPM3S04E 961 2993 28,7747 0.997 0955 27, 664.3
z 0.0 5997 0965 0.0
Total 27.6B4:3
Finesa) inferior si exteriF {RUperiiatki, service + £howroom auto, casd de vacantl)
1 o0 0097 0,965 0.0
2 0.0 0957 0965 0.0
Todal 0.0
Ehitdaj intoriod E ; :
1 G % 1 2357 22,860 2 0097 0.9565 21,801.5
2 0.0 0897 0965 0.0
Toke RS
|instalatii elestrice e
1 |ELMAG 06 1 1053 10,3225 0.857 0955 $,730.9
2 0.0 0997 Q965 0.0
Tolal $,729:9
Instalatii sanitare s i
1 |samaG 0.0 6.0 00 0507 0965 0.0
2 aQ 0957 0,965 o.0
Total 0.0
Ecom ::f: S:“f:::mblu dnitar) Mr Ans {surcfansambly} | - . ;
1 lLAVWC_VaI | pag. 37 1.0 3329 3328 0.8a7 0,685
2 1 0.0 9997 0.965
Total
ifatii. e incalzire ou | fard ventilatie s =
T | INMRG 951 17.6 1,682.5 0037 0965 1,618.7
2 0.0 0oa7? 0,965 Q.0
Tolal 16187
invelitori
1 [1R4] 0567 0888 0.0
2 a0 G997 0,965 0.6
Total 0.0
Terasa i
1 |TENEMA4E o0 205 © Q0 0.997 0865 0.0
2 0.0 0987 0,855 0.0
S T
Finisaffatadd ol dive (galout pentou:giprafetals opace)
1 |Fatada tamplarie 10.0 1240 12400 0997 0965 1,493.0
2 |FALUCOB. 00 1051 00 Due7 0965 0.0
3 &2.9 0.0 0 gay 3855 0.0
Total | 10.0 - 1,143.0
TOTAL COST {CIB} GU TVA {EURC, LEN) 89,960.9
TOTAL COST {CIB} CU TVA (EUROImp, LEFmMp) F27.7
TOTAL GOST (CIB) FARA TVA (EURO, LEI) 58, 790:7
TOTAL COST (CIB) FARA TVA {EURCImp, LENwmp) ErTT R
4, STAEILIREA DEPRECIERILOR
* conditii de exploatare normale
¥ glarea tehnica fearte buna
4.1. Gradul de uzura fizica: 19.15% 47,532
* Structura 20%
* Inchideri si compartitnentari 200
" Finlsaje 15%
* Instalatii 15%
4.2, Meadecvare functionala 0.005%, 47,532
4.3. Depreciere din cauze externe 50.00% 23,766
5. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE (CIN) 23,800 EUR
284 TN
6. VALOARE TEREN AFERENT 0 EUR
7. VALOAREA PROPRIETATI! - ABORIJAREA PRIN CO ‘}\v‘&h ROMAN Q-‘,’ 23,800 EUR
() EN 105,400 LEI
GEORGE COSMIN
Legitimatia Nr 15757
Specializares:

EPI, EBM

I
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GETERMINAREA DEPRECIERI CXTERNE (ECONOMICE)

ADRESA CLADIRII

Sc=09 MP sde (MP)= 3951

G

orasul Zlatna str, Tuder Viadimirescu

1, INFRASTRUCTURA 51 SUPRASTRIUCTURA LEI
Nr. - Supralata canstrulls | Cost )/ mo o fundatle Tatal cost eataiog Coractis distantd [1) | Corectie manspera [2] Cost kotal corectal
r.Cr. Tip Inndatie {zimbol) n B CoAdd 5 E_ _‘u-_‘F=CxD>¢E
1 FC L, |2 It} _ 30530 39,134.80 s ﬁg}’?m‘ R 3764217
2 STROLZIFFS 99,00 IBGAR0 55,685 50 0.997 0.09650 53,767.72
TOTAL INFRASTRUCURA BT
i Suprafata consirulia Cost { mp tip parter Total cost catalns Corectie distantd {1 Covectie naanoperd (2] Coct bokah corecrar
Nr.cr. Tip parter [shmbal) A i =TT ] E F=CxDxE
L AERCAZ4PS A S BAE A0 6319170 0997 09654 60,797.05
Z i 0 1.0 naa7 09650 000
TOTAL FARTER = BT mgmf;;}
N er, Tip etal 1 [simbol) Suprafa;a:” :c.;"ﬂru'ts Cost / mp Lip etaj 1 Total cost catabog Corectls distantd (1) | Corectie manoperd (2) Cost Lotal corectal
A B CeAxR 1] E FeixlixE
1 aZBCAZ4ES e 1 63030 63.191,70 D497 Q9650 50,797.08
2 TERL 0.00 0997 G650 000
TOTALETA] SRR T
Hif ¢F Tif mansarda (simbol) Supmfn};lc;lnstrulm Caost [/ mp lp mansardi Total cost catalog Coractie distantii 1) | Corectie manopesd (2} Cost total corectat
A H C=AxE 1] F F=CxDxE
1 GZBCAZEM 99.92 28500 28.215.00 0.997 0.2650 27,145.76
i i 0.00 .oa7 0.9650
TOTAL MANSARDA
TOTAL MP 3596
TOTAL COST INFRASTRUCTORA 51 SUFRASTRUCTURA -
TOTAL PRE] /
2. FINISA] INTERIOR §T EXTERIOR
- i Ho | Suprality conateinid | Cost Lisisa) parte Total cost cataloz | Cocoetie distanta (1] | Goreclie manopala (2] | Cost tolal coregtal
Mr. 1 Finisaj parter [zimbol} - . = — 5 B ToeRDAE
g k ] 334.:60 33,125.40 0.997 H.9650 31,870.11
9EO0. 613.10 i 0,097 0550 58,395,70
T =
NI e Fanlssj etaj 1 {simbal) Supra aﬁﬁ;m'm"‘ Cost f mp finisaj =taj 1 Total cost catalog Corschie diskantyi (1) | Coractia manoperd (2] Costtatal corectat
A B LAk [0} B FelubxE
1 FINICAPZS Vol Il p. 149 99.00 H19.00 31,5681.00 0.097 09650 3036424
2 : F EERREEIAE .00 0337 09650 000
TOTAL FINISA] ETA] T A, e
5 I: %
W, e Finisaj mansarda {simbol) upra a:[:nnco}nsuulta Los:“,.:l:;trﬁdt:saj Total cost catalog Coreche distanjs (1) | Corectis manopesd {2) Cost total corectal
L3 B C=AxB [i] E FaCxDvE
1 FINICAP2S Vol p. 149 LA FLO0E 31.585.00 2597 NG5 30.384.24
2 e S 00 (.04 0.997 09650 .00
TOTAL FINISAI MANSARDA R F G
P Bucath Cost / bucatd scard Tatal cost cataloy Coractiedistanta {1} | Corectie Aj2) LSt taral covectar
My cr, Finisaj scard (simbod) 5 ' Fodah 5 s Fotol
L !.li'ﬂﬂ i [} 0.297 [ F650 0.00
r_mz ; T G 000 0957 0.9650 0.00
TOTAL FINTSA] SCART R
Suprafala constroitd Cost/mp . . - & b
Nrocr. | Tnveliwoare [ terash [simbal) fing) tovelitoare/terash Toral cast calalag Corectie distanti (1) | Corechle mancpers (2] osk lotal corecta
A B C=Axl D E _ F=Culxil
1 INVTIG Vol 1l p. 149 175.00 bAoA 1637860 0,997 0.9650 4510214
P Zail 0.00 0.997 i1,
TOTAL INVELITOARE / TERASA =
ITOTAL WP 106
T TAL FINISA] THTERIOR. EXTERIOR 51 TNVELT E T TERASA
__O_ AL PRET / MF

A INSTALATI FUNCTIONALE INTERIOARE

; o Supralata consiruitd 3 Corectio distant? (11 | Corectio manapera (3] Lost total corectatl
Hr,er. Instalatii electrice (pozitic] l—P—T———| Ak 5 ¥ _-_-_-F=C¥D)(E
1 Subsol ELECTRODER VI p 100 900 AHIE 23 0.997 bl 464526
2 Parter INSTELPZS Wolll p, 149 2900 1101770 0.957 0.9650 10,696,339
ES Etajl Gkl 11117.70 0.597 00850 1069639
5 Mansarda 8.0 11,11%.70 0.997 09650
TUTAL "EIALJ\TII ELECHICE
AT | _Tolalcosteatalgs | Corectiedistanta [1] | Corectle inanoperd (2)
Hr.cr. Dibjecte sanitare [pozifle} B T D E=Blal
1 Subsa] % 0.097 00,9650 0.00
& Paiter IHSTGRP2S W LI P.145 O FHHD 000,20 0.997 09650 TE00.82
3 Etay 1 e {040 .00 14,997 05650 000
i Mangardd g 100 {0 3997 0A650 0.00
TOTAL INSTALATI SANITARE S e
) - Suprafala construita Cost/mp [nstalaliz Total cost catalaT Lorectie disiongi (1] | Corectie manopers (2] Cost lotal corectit
Mr.er. | Insralaghh de lcilzira [pozitia) A B T-AsD 5 T FetaDaE
1 ol R 0.00 0907 00650 0.00
% Parter INCCONY Vollp. 37 29600 11310 s 44,787 60 09497 09650 4209037
3 Eta| 1 000 0.00 0.957 09650 0.00
] Massardd 000 0.00 0,987 09650
TOTAL INSTALALATI TNCALZIRE
TOTAL NS TALATH FONC ] TONALE
TOVAL PRET LE!} / WP
TOTAL CONS TRULCTIT §'| TRET ALATI FUNCTIONALE
PRE] FINAL LEL] MP
TPRET FINAL EUR / MT', cu TVA
[FRETTINAL EUR [ MP, fara TVA
4. STABILIREA GRACULU DE UZVRA
= conditl| de exploatars no make
® starea tehhics faarte buna
4,1 Gradu| de vzura fizica: 7.15% 408,628
* Struchiras 590
* tuchider si compartimentari 5%
* Finizaje 0%
* mstalatli 10%
4.2. Meadecvare functionala 5% 386,157
4.3 Dreprechere din cange exter e [T 388,197
5. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE [CINY 388,200 LEI
87,600 EUR
221 EDR/MF
YALOAE DE TANZACTIONARE POTENTIALA FEGHUARIE 20:10: 203,000 LEI
—rs 49,600 EUR
= panonizat - Meg, 126 EURIMP
VALOAE OE TANTACTTONARE UECEMBRIE 2012, e U 101 EUR/MP
corectie negativa 20% (trend descendent al pietai specifice} ,/ g}:‘ R OMAN
DEPRECIERE EXTERNA {ECONDMICA) REZULTATA e G E 0 H G E (0 SM I N o 550

Legitinatia Nr $5757
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Fisa mijlocului fix
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| Unitatea: 5C DEMENIC COMPANY oF
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ROMAN GEORGE COSMIN P.F.A. C.IF. 20478370
REGISTRUL COMERTULUI: F01/456/2004

EVALUARI IMOBILIARE $| BUNURI MOBILE
SERVICIU EXTERN DE PREVENIRE $| PROTECTIE

Tel: 0744 571067, E- mail: geroconsulting@yahoo.com - Alba lulia, Str. Gemina nr. 2 bl AC17, ap. 13, jud ALBA

RAPORT DE EVALUARE
IMOBILIZARI CORPORALE DE NATURA CLADIRILOR

Proprietétile imobiliare
RESTAURANT BREAZA (Nr. Inv. 130) si PARFUMERIE (Nr. inv. 131)

Adresa: Zlatna Piata Unirii nr. 2, jud. Alba
Proprietar: S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.
Solicitant: S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.
Destinatar: S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.
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Raport Evaluare * RESTAURANT BREAZA si PARFUMERIE” 5.C. DMENIC COMPANY 5.R.L.

Citre: Conducerea S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.

Referitor la: intocmire raport evaluare pentru imobilele “RESTAURANT BREAZA (nr. inv, 130} si
PARFUMERIE (nr. inv. 131)", situate in Zlatna, Piata Unirii nr. 2, jud. Alba, proprietatea S.C. DEMENIC
COMPANY S.R.L., descrise in cuprinsul raportului de evaluare, descris in cuprinsul raportului de
evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii juste a imobilelor mentionate mai sus,
asa cum este definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR 2014 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Roméania), in vederea raportarii financiare.

Avand in vedere scopul si utilizarea evaludrii, s-au avut in vedere recomandirile Standardele de
Evaluare ANEVAR 2014 - SEV 300 Evaludri pentru raportarea financiard”. Referitor la baza de
evaluare, recomandérile acestui standard sunt:

Atunci cand o entitate adoptd optiunea de reevaluare pe baza valorii juste, conform IAS 16,
activele sunt incluse in bilantu! contabil la valoarea justd, dupd cum urmeaza:

a) ,Valoarea justd a terenurilor si cladirilor este determinatd in general dupé datele de evidenta de
pe piatd, printr-o evaluare efectuata de evaluatori profesionisti calificati in evaluare. Valoarea justé a
clementelor de imobilizari corporale este in general valoarea lor de piatd determinatd prin evaluare”
(IAS 16, paragraful 32).

b) ,Dac¥ nu existd date de piatd privind valoarea justd, din cauza naturii specializate elementului
de imobilizZri corporale, iar elementul se vinde rar, cu exceptia cazului Tn care reprezintd o parte a unei
activititi continue, o entitate poate avea nevoie s4 estimeze valoarea justd, prin utilizarea unei abordari
pe bazé de venit sau prin costul de inlocuire net” (IAS 16, paragraful 33). IVSC considera ca un
evaluator calificat trebuie sa raporteze valoarea de piatd a activului, atunci cand efectueazd o evaluare
cu acest scop (situatiile financiare n.t.). Orice ipoteze sau opinii exprimate in aplicarea valorii de piata
trebuie discutate cu reprezentantii entitatii si prezentate in raport.

Stabilirea valorii juste a proprietdtii imobiliare pentru raportare financiara. Termenii
“valoare de piatd” si “valoare justd”, asa cum apar in standardele contabile, sunt compatibile, chiar
dacd nu sunt intotdeauna aceleasi. Valoarea justa, ca si concept contabil, este definita in Standardele
Internationale de Contabilitate, cat si in alte standarde de contabilitate ca fiind valoarea la care un bun
poate fl tranzactionat In mod voluntar sau ca fiind o datorie dedus intre partile care cunosc faptele, in
cadrul unei tranzactii care are un pret determinat obiectiv. Valoarea justé este folositd, in general, in
raportarea financiard, nu doar ca valoare de piatd, cat si ca valoare non-comerciald. Atunci cand
valoarea de piatd a unui bun poate fi stabilits, aceasts valoare va fi egald cu valoarea justd (IVS —
Concepte si Principii, paragraful 8.1).

Activele evaluate pentru raportarea financiara, cu exceplia cazului in care circumstantele si
detalierea prezentdrii fac insuficientd aceasta, trebuie evaluate dupd cum urmeaza:
v Toate proprietdtile nespecializate, Iinclusiv proprietatile comerciale specializate vor ff
evaluate pe baza valorii de piatd, conform cu 1VS Cadru General.
4 Proprietétile specializate vor fi evaluate utilizénd CIN, conform cu IVS Cadru General”
Pentru proprietitile nespecializate, in prezentul raport, s-a urmérit o estimare a valorii de piata a
obiectivelor asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR 2014 — SEV 100 -
Cadrul General.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezinta suma estimatd pentru care un activ sau 0
datorie ar putea fi schimbatd la data evaludril, intre un cumpéritor hot3rat si un vanzator hotdrat, intr-
o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat §i n care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzd, prudent i férd constrangere.

Valoarea imobilului a fost determinatd..in_conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tindndu-se cont de scopul pengriicatie s:d solfl

soffei at evaluarea, respectiv:
v STANDARDELE DE E GEU ETANEVAR 2014
£
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Raport Evaluare " RESTAURANT BREAZA si PARFUMERIE” 5.C. DMENIC COMPANY 5.R.L.

v SEV 100 - Cadrul General,

v SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii

v SEV 103 - Raportare;

v SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
v" SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiars;
v GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile,

In continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evaludrii prezente.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificarea evaluarii (Declarafia de conformitate);
(1) Premisele evaludrii — in care se gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza
modul de abordare al evaludrii; (2) Dreptul de proprietate asupra imobilului supus evaludrif — cu
informatii referitoare la proprietar, respectiv la proprietatea in cauza; (3) Evaluarea imobilufui — contine
aplicarea metodelor de evaluare si opinia evaluatorului privind valoarea stabilita; (4) Anexe — contin
elemente care sustin argumentele prezentate in raport.

in urma aplicirii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea de piatd a
imobilelor "RESTAURANT BREAZA (nr. inv. 130) si PARFUMERIE (nr. inv. 131)", situate in Zlatna, Piata
Unirii nr. 2, jud. Alba, proprietatea S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L., descrise in cuprinsul raportului de
evaluare, este de 308.900 Lei, echivalent 68.900 Euro, la cursul valutar 4,4834 lei/ EUR, valabil
pentru data de referintd a evaluarii (31.12.2014).

Pe fiecare corp de proprietate/cladiri (conform inregistrarilor contabile ale societ&tii), valoarea
totald a cladirilor se repartizeaza astfel:
Nr. |Denumire constructii |Nr. |S constr. (Valoare (Vabare
crt Inv ((mp) (Lei) (Eur)

1 [RESTAURANT BREAZA | 130| 376,00) 277.600| 61.9500
2 |PARPUMERIE 131 42,45 31.300 7.000

TOTAL CLADIRI 418,45/ 308.900| 68.900

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt:

> Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

» Valoarea estimata se refera la un imobil;

» Valoarea nu include TVA;

» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

> Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului;

» Valoarea este o predictie;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate
de c3tre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

Cu stima,
Ing. Roman George Cosmify:

Evaluator Autorizat EP ,{EE%M )\
Membru Titular ANEVARS (oo CioeCOMIN 5
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Raport Evaluare " RESTAURANT BREAZA si PARFUMERIE” S.C. DMENIC COMPANY S.R.L.

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul isi asuma raspunderea privind continutul si concluzile evaludrii numai fatd de
beneficiarul lucrarii si declara ca:
» Evaluatorul a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica.
» Evaluarea a fost facuta in concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2014;
» Analizele si opiniile hoastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele si
metodologia de |lucru recomandate de cdtre ANEVAR.

La data elabordrii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneazé mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala continua al ANEVAR si are
competenta necesara intocmirii acestui raport.

Ing. Roman George Cosmip:
Evaluator Autorizat EPJ/EBM

"-!r '.":‘\.E)
, ROMAN 2\
Membru Titular ANEVAR  congecosmm )|
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Raport Evaluare " RESTAURANT BREAZA si PARFUMERIE” S.C. DMENIC COMPANY S.R.L.

1. Generalitati

1.1 Obiectul si scopul evaluarii. Clientul si destinatarul raportului.

Obiectul evaludrii il constituie imobilele "RESTAURANT BREAZA (nr. inv. 130) si PARFUMERIE
(nr. inv. 131)", situate in Zlatna. Piata Unirii nr. 2, jud. Alba, proprietatea S.C. DEMENIC COMPANY
S.R.L., descrise in cuprinsul raportului de evaluare.

Terenul aferent proprietatii, nu face obiectul prezentului raport de evaluare, conform solicitdrii
proprietarului.

Scopul evaludrii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea de piatéd a
imobilelor, in vederea raportarii financiare.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd $.C. DEMENIC COMPANY S.R.L. cu sediul Zlatna
str. Podul lui Paul, nr. 34, judetul Alba, in calitate de client si destinatar. Avand Tn vedere Statutul
ANEVAR si Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat, evaluatorul nu-si asuma raspunderea
decat fatd de client si fatd de destinatarul lucrarii.

1.2 Baza de evaluare. Tipul valori estimate

Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardele de
Evaluare ANEVAR 2014 - SEV 300 Fvaludri pentru raportarea financiard”., Referitor la baza de
evaluare, recomandarile acestui standard sunt:

Atunci cand o entitate adopta optiunea de reevaluare pe baza valorii juste, conform IAS 16,
activele sunt incluse in bilantul contabil la valoarea justd, dupa cum urmeaza:

a) ,Valoarea justd a terenurilor si clddirilor este determinatd fn general dupd datele de evidenta
de pe piatd, printr-o evaluare efectuata de evaluatori profesionisti calificati in evaluare. Valoarea justd a
elementelor de imobilizari corporale este in general valoarea lor de piata determinata prin evaluare”
(IAS 16, paragraful 32).

b) ,Dacd nu exista date de piatd privind valoarea justd, din cauza naturii specializate elementului
de imobilizéri corporale, iar elementul se vinde rar, cu exceptia cazului in care reprezintd o parte a unei
activitdti continue, o entitate poate avea nevoie s8 estimeze valoarea justd, prin utilizarea unei abordari
pe bazd de venit sau prin costul de nlocuire net” (IAS 16, paragraful 33). IVSC considerd ¢a un
evaluator calificat trebuie s3 raporteze valoarea de piatd a activului, atunci cénd efectueaza o evaluare
cu acest scop (situatiile financiare n.t.). Orice ipoteze sau opinii exprimate in aplicarea vaiorii de piatd
trebuie discutate cu reprezentantii entitatii si prezentate in raport.

Stabilirea valorii juste a proprietatii imobiliare pentru raportare financiara. Termenii
“valoare de piatd” si “valoare justd”, asa cum apar in standardele contabile, sunt compatibile, chiar
dacd nu sunt intotdeauna aceleasi. Valoarea justd, ca si concept contabil, este definita in Standardele
Internationale de Contabllltate, cat si in alte standarde de contabilitate ca fiind valoarea la care un bun
poate fi tranzactionat in mod voluntar sau ca fiind o datorie dedusé intre partile care cunosc faptele, in
cadrul unei tranzactii care are un pret determinat obiectiv. Valoarea justd este folosits, in general, in
raportarea financiard, nu doar ca valoare de piatd, cat si ca valoare non-comerciald. Atunci cand
valoarea de piatd a unui bun poate fi stabilitd, aceastd valoare va fi egald cu valoarea justd (IVS -
Concepte si Principii, paragraful 8.1).

JActivele evaluate pentru raporiarea financiara, cu exceptia cazului In care dircumstantele si
detalierea prezentarii fac insuficientd aceasta, trebuie evaluate dupd cum urmeaza:
v Toate proprietalile nespecializate, inclusiv proprietdtile comerciale specializate vor fi evaluate
pe baza valorii de piatd, conform cu IVS Cadru General.,
v Proprietdtile specializate vor f7 evaluate utilizand CIN, conform cu IVS Cadru General”
Pentru proprietétile nespecializate, in prezentul raport, s-a urmarit o estimare a valorii de piatd
a obiectivelor asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR 2014 — SEV 100
- Cadrul General, P e
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Raport Evaluare " RESTAURANT BREAZA 5i PARFUMERIE” S.C. DMENIC COMPANY S.R.L.

1.3 Data estimarii valori
La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor pdnd la data de
31.12.2014, data la care sunt disponibile datele si informatiile, si la care se considerd valabile ipotezele
luate in considerare precum si valorile estimate de citre evaluator. Inspectia a fost efectuatd de citre
ing. Roman G. Cosmin, in prezenta reprezentantului proprietarului.

Data de referinta a evaluarii este 31.12.2014 (curs valutar BNR 4.4834 Lei/Euro).
- Evaluarea a fost realizata in luna Ianuarie 2015.

1.4 Moneda raportului.
- Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR.

1.5 Standardele aplicate

in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmétoarele standarde:
¢ STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR 2014
e SEV 100 - Cadrul General;
SEV 101 - Termeni de referinta ai evaludrii
SEV 103 - Raportare;
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
SEV 300 - Evaluéri pentru raportarea financiara;
» GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile

1.6 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definit3
mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

> documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
> inspectia proprietatii;
> stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
> selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
» deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sad se tind
seama la derularea tranzactiei;
> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
> aplicarea metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformé cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru

adoptate de catre ANEVAR.

Sursele de informatii care au stat la baza ntocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Documentele si schitele puse la dispozitie de catre solicitantul evaludrii, respectiv:

» documentele care atestd dreptul de proprietate asupra imobilului (dupé caz);

% Relevee/Schite/Planuri (dupa caz).

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;

» Cursul de referinta al monedei nationale;

» Publicatii privind piata imobiliara.

Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client

si reprezentantul proprietarului si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

1.7 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare ;utﬁwe
document destinat publicitatii fara ac

e;"¥\agesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
gltﬂ scrtsfg,g ipfealab\l al evaluatorului cu specificarea formei gi
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contextului in care urmeazé sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de ciitre
alte:persoane decat cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8 Responsabilitatea fatd de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client si
reprezentantul  proprietarului  imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat la
pct. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o
responsabilitate fatd de o tertd persoana, in nici o circumstanta.

1.9 Ipoteze si conditii limitative

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmatoarele:

1.9.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului (si/sau reprezentantul acestuia) si au fost prezentate fird a se
intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Se presupune ¢# titlul de proprietate este
bun si marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;

> Informatia furnizata de cdtre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii
pentru acuratete;

» Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale amplasamentelor: solului sau
structurii dadirii (partilor ascunse) care s3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

> Evaluatorul nu a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ale cladirii/clairiior
care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in
stare tehnica bund. Nu pot sa exprim nici ¢ opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate
gi acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor
si instalatiilor;

> Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglement3rile locale si
republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

» Din informatiile definute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul
proprietarului imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale
sau chimice care afecteaza valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietstilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale
in acest sens. Valorile sunt estimate n ipoteza cd nu existd asa ceva. Dacé se va stabili ulterior
ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt
puse in functiune mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea
valorii raportate;

» Evaluatorul considerd cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

» Valoarea de piatd estimatd este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

» S-a presupus ¢a legisiatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot sa apara in pericada urmétoare;

> Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de tipul
valorii exprimate si de informatjile disponibile;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei i a altor informatii
de care acesta nu avea cunostinta, =7

» Suprafetele utilizate in calcul ?/’geinsidéra_té

eaie\ ferente Restaurantului respectiv Parfumeriei,

au fost cele indicate de reprez ntangﬂﬂpgbb{‘ém:@rulﬂi\ n baza releveului constructiei.
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- 1.9.2 Conditii limitative:
© » intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu 1mp||ca dreptul de publicare a acestuia;

; » evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultan’ga sau sa

. depund mértune in mstanté referitor la proprietatea in chestiune, in afara cazului n care s-au

' incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

. » nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea

. evaluatorului, etc.} nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

~ % orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in

. care o astfel de distribuire a fost prevdzuta in raport;

- % raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data

intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

. 2. Analiza pietei imobiliare
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopui de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piat¥ schimb¥ drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

v Fiecare proprietate imobiliara este unicé iar amplasamentul sau este fix.

v’ Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numdrul de vanzatori si cumpdritori care actioneazi
este relativ mic; proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpadrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de muncad precum si s8 fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc.; In general, proprietdtile imobiliare nu se cumpérd cu banii jos, iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitatd. Spre deosebire de pietele
eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori influentatd de reglementérile
guvernamentale si locale.

v Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic § rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd; oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori s& existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru;
cumparatorii §i vanzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpérare
nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificit de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de
0 parte si tipul amplasarea gi restrictiile privind proprietdtile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la réndul lor, pot fi
impértite in piete mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentare a
pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara este, fara indoiald, una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent
fluctuatii, in ultima perioada avand un trend descrescétor.

. Piata imobiliara specifica proprietdtii evaluate
. Imobilul evaluat este situat in Piata Unirii, in zona centrald a orasului Zlatna, jud. Alba, o zond
mixta preponderent rezidentiala, si comerciala.

- Piata imobiliara specifica este aceea a proprietétilor cu specific comercial respectiv magazine cu
produse alimentare si industriale.

|
ROMAN
GEORGE \U‘rﬁlfll_
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Rapprt Evaluare " RESTAURANT BREAZA si PARFUMERIE” S5.C. DMENIC COMPANY S.R.L.

I Analiza ofertei

. Oferta de vénzare a unor proprietéti similare nu este prezentd pe piatd, datd fiind in principal
situatia economico-financiard globald cu puternice influente in zona analizatd unde economia este
prractic amortita.

Inchirieri
|
" In ceea ce priveste piata chiriilor, acestea in general s-au diminuat foarte mult odata cu scaderea

utilitétii spatiilor cu acest specific, scadere determinatd si de restrangere activitatilor multor agenti
ecohomici.

~ Analiza cererii

© Cererea de cumpdrare a unor proprietati similare nu este prezenta pe piatd, data fiind situatia
economico financiard globald cu puternice influente in zona analizatd unde economia este prractic
amortita.
Echilibrul pietei. Previziuni
Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat
cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliard raspunzand la
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.
Exista posibilitatea scaderii preturilor la vanzare / cumpdrare precum si posibilitatea diminuarii
chiriilor.
W Datorit3 lipsei ofertei i cererii pe piata specificd, nu se pot face aprecieri obiective referitoare la
echilibrul pietei.
| Dezvoltarea pietei specifice nu poate fi posibild in absenta dezvoltarii economice a oragului si a
zonei, ori dezvoltarea acesteia se lasd de mult timp agteptata, perspectiva unei relansari economice a
zonei fiind tot mai indepértata.

3. Dreptul de proprietate asupra imobilului

3.1 Clientul
Evaluarea s-a realizat la solicitarea S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L.

3.2 Proprietar
Proprietarul este S.C. DEMENIC COMPANY S.R.L. cu sediul in Zlatna, judetul Alba.

2.3 Dreptul de proprietate

Imobilul a fost dobandit, conform informatiilor furnizate de catre proprietar, prin cumparare.
Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului un extras de carte funciara.

4. Evaluarea imobilului
4.1 Date privind modul de realizare a evaludrii

Abordarea prin venit. Capitalizarea veniturilor este metoda folosita pentru transformarea nivelului
estimat al venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a proprietatii. La aplicarea acestei metode se va apela
la ipoteza ca proprletarul (investitorul) isi propune obtinerea de venituri numai din exploatarea imobilului prin
mchlnere Avand in vedere starea fizicd a imobilului analizat, respectlv faptul cd finisajele intericare sunt puternic
deterlorate, refacerea acestora implici cheltuieli greu de estimat, in opinia evaluatorului aceastd metoda este
inadecvata

" Abordarea prin cost prezint evaluarea constructiei aflata pe amplasament luand in considerare
costurile unitare actuale de reallzare/refacere a constructiei in functie de dimensiunile (suprafata
constrwta sau desfdsurats, lungime s.a.) fiecrui element constructiv analizat, si deprecierile acumulate
corespunzétoare momentului evaluarii.

Abordarea prin platéi se bazeazd pe analiza comparativa a proprietatii de evaluat cu proprletatl similare
care au fost vandute sau in lipsa tranzactiilor efective cu proprietati care sunt ofertate spre vanzare, luénd in
considerare elementele de comparatie. La datg_evaJuan\nu sunt date despre tranzactii sau oferte cu imobile
similare sau cel putin comparabile care s3 cofigtitiie g baza*sredlbﬂa pentru aplicarea acestei metode. In aceste
conditii aceasti abordare nu este aplicabila.” pogy v,\

Pentru evaluare s-a ales metoda '_" uILljdeninLaqujre ne .
Legitimatia Nr 15757 =/

\ \ )
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. 4.2 Date generale privind imobilul evaluat

: Descrierea zonei

Imobilul evaluat este situat in Zlatna, Piata Unirii la nr. 2, jud. Alba, o zond mixta preponderent
rezidentiala si comerciald.

. Descrierea constructiilor

- Imobilele evaluate sunt practic o singura constructie tip spatiu comercial, primul tronson fiind
spatiul comercial utilizat anterior ca Parfumerie iar al doilea fiind spatiul fostului RESTAURANT BREAZA
(nr.:inv. 130) si PARFUMERIE (nr, inv. 131).

La data evaluarii, imobilul nu este utilizabil, finisajele interioare si instalatiile sunt puternic
deteriorate, practic imobilul este in curs de refacere a finisjelor si modernizare, inclusiv a instalatiilor
proprii (electrice, sanitare si de incalzire).

. Imobilul analizat, o o c¢nstructie cu regim de inaltime parter, este compusa din: spatiu comercial,

+ depozit, magazi. O baie si doud grupuri sanitare.

. Infrastructura: fundatii din beton, contnue sub ziduri din cardmida si izolate sub stalpi.

' Suprastructura: cadre din beton armat si zidarie portanta din caramida, pansee din beton armat.

. Ziduri de incchidere si compartimenare: zidarie caramida

. Tampldria exterioara din aluminiu cu geam termopan, veche.

. Finisajele exterioare: placari cu polistiren si tencuieli driscuite, fara zugraveli.

Finisajele interioare: pardoseli din mozaic si gresie, partial tencuieli normale si zugraveli in culori
de apé partial placari cu faianta, puternic deteriorate

Imobilul are suprafata construitd totala de 418,45 mp (h = 4 m), din care:

- RESTAURANT BREAZA (nr. inv. 130} si = 376 mp

| - PARFUMERIE (nr. inv. 131} = 42,45 mp.

~ NOTA: Suprafetele utilizate in calcul si considerate reale, aferente Restaurantului respectiv

Parfumeriei, au fost cele indicate de reprezentantul proprietarului in baza releveului constructiei

. Instalatii: electrice si sanitare, deteriorate —in curs de inlocuire.

Utilitdti: apa-canalizare, gaz si energie electrica.

Terenul nu face ohiectul prezentului raport de evaluare, urmare solicitarii clientului.

4.3 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii selectata
dindiferite variante posibile care va constitui baza de pornire gi va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

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

Cea mai bund utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

» cea mai buna utilizare a terenului liber
» cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineasca patru

criterii. Ea trebuie sa fie:
» permisa legal
» posibila fizic
> fezabild financiar
» maxim productiva

Practic, tindnd cont de tipul terenului, suprafata si amplasarea acestuia, cea mai buna alternativa
posibila pentru activul analizat este cea de proprietate imobiliard comerdald (dupd finisare). Prin prisma
crlterulor care definesc noglunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

» este permisa legal;

» indeplineste conditia de fizic p05|b|la
» este fezabila financiar. o S\

» este maxim productiva_s /teferd‘ vataerra proprietatii imabiliare Tn conditiile celei mai

bune utilizéri (destinatii 1S ROMAN D\
( ) (5 | Sioroecosmn G
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- 4.4 Abordari in evaluare

. 4.4,1 Abordarea prin cost

Abordarea prezinta evaluarea constructiei aflatd pe amplasament ludnd in considerare costurile
unitare actuale de refacere a constructiei si dimensiunile (suprafata construitd sau desfisurats, lungime
s.a.) fiecarui element constructiv analizat.

i Baza valorilor estimate a fost catalogul ,,Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire” autor
Corneliu Schiopu, Editura ,, IROVAL" Bucuresti — 2010 si Indici de actualizare 2014-2015. Prin aceasta
procedura s-a estimat un deviz general orientativ, pe categorii de lucrari, in functie de caracteristicile
tehnice si constructive, si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.

- Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

' 1. Stabilirea valorii de nlocuire — cost de inlocuire net

+ Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o
cladure cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative,
arhitectur si planuri actualizate

. 2. Estimarea deprecierii cumulate

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

~ Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereazd aceastd metoda
sunt:

' - uzura fizicd - este evidentiatd de rosaturi, cdzituri, fisuri, infestdri, defecte de structurd etc.
Aceasta poate avea doud componente - recuperabild (se cuantifici prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a
starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si - nerecuperabili (se referd la
elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice). S-a
estimat o depreciere fizica de 25,5%;

. - neadecvare functionald - este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii
din ipunct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate
manifesta sub doua aspecte - recuperabild (se cuantifica prin costul de Tnlocuire pentru deficiente care
necesita addugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensmnarl) si -
nerecuperabilé (poate fi cauzatid de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar ar
trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus). S-a estimat depreciere
functionald medie de 30%.

- depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii
imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zond, urbanismul,
finantarea etc. S-a estimat o depreciere economicd medie de 25% - lipsa pietei specifice.

Metodologie, algotitm de calcul, etape:

- estimarea costului de fTnlocuire prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de

referinta;

- estimarea deprecierii cumulate;

- estimarea valorii rdmase (CIN) prin deducerea din CIB a deprecierii cumulate.

In anexa sunt prezentate fisele de calcul pentru estimarea valorii de piata a constructiilor prin
metoda costurilor,

Valoarea de piata totala a celor doud imobile, rezultatd Tn cadrul abordarii prin cost, este (rotund)

V constructi = 308.900 Lei, echivalent 68.900 Euro
Valoarea nu contine TVA
Valoarea de piaté esterepartizatd pe fiecare imobil (corp de proprietate), astfel:

Nr. |Denumire constructii |Nr. |S constr. Valoare [Valoare
crt Inv |(mp) {Lei) (Eur)
1 |RESTAURANT BREAZA | 130 376,00/ 277.600 61.900
2 |PARFUMERIE 131|  42,45}--31.300 7.000
TOTAL CLADIRI ’4’13’ 45 1308;9‘uq 68.900

Valorile nu contin T.V.A.
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. 5. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

© Imobilele "RESTAURANT BREAZA (nr. inv. 130) si PARFUMERIE {nr. inv. 131)", situate in Zlatna.
Pia;é; Unirii nr. 2, jud. Alba, proprietatea S,C. DEMENIC COMPANY S.R.L., conform actelor de
proprietate anexate in copie la prezentul raport, au fost evaluate dupa cum urmeaz3:

. Valoarea obtinuts in urma evalurii prin metoda costului = 308.900 Lei
|

. Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorilor sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

. Adecvarea:

. Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinentd este fiecare metoda, scopului si utiliz3rii
evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietdtii imobiliare si viabilitatea
pietei.

Precizia:

* Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului Tn corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.
|

" Cantitatea informatiilor:

' Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild
sau .de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contiestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

. Avéand in vedere tipul imobilelor, pozitiile lor, datele de pe piatd despre tranzactii/oferte similare si
tinand cont de scopul evaluarii, opinia evaluatorului este: valoarea de piata a imobilelor este cea
estimatd prin metoda costului de Tnlocuire net, de 308.900 Lei, echivalent 68.900 Euro, la cursul
valutar 4,4834 leif EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii (31.12.2014).

. Pe fiecare corp de proprietate/clédiri {conform inregistrarilor contabile ale societdtii), valoarea
totala a cladirilor se repartizeazé astfel:
Nr. |Denumire constructii (Nr. |S constr. |Valoare |Valoare
crt Inv ((mp) {Lei) {Eur)

1 [RESTAURANT BREAZA | 130| 376,00 277.600| 61.900
2 |PARAMERIE 131 42,45 31.300 7.000

TOTAL CLADIRI 418,45 308.900| 68.900

Ing. Roman George £oSmin Romi 2\

. %‘*‘?‘-’aGECOSMIN £
Evaluator Autorizat EPI, EBM.i, » 15757 2
Membru Titular ANE ‘_,;E-r._‘:'a“'*‘"zo'S__‘ X
\\L\'\‘::-"" i kv
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$.C. DMENIC COMPANY S.R.L.

ANEXE:
Fisa calcul cost

Propristar:

SC DEMENIC COMPANY SRL 4, 4834
D ire $i adresld oblectl "RESTAURANT BREAZA 51 PARFUMERIE", Zlatna Piata Uirit nr, 2, jud Alka
Data wvaludrii: MALZ2004
Suprafala construlti 5S¢ (mp) = 418,45
Suprafata desfagurat construitd Sde (mp) - LE
Suprefata Cost catalog wdice de Totalcost | 0% GOTECIE | oot coraciie | Costictal
[ S/ 8dg {laifmp) acluakzare (leely distenti de manopera (L]
Ortl. Drenumirs § Sarbol ) lran;poﬂ .
A B Bl C=AxBxE1 0,99-?- S FaCxOxE
Infrastructurd
1 0,0 4021 0,9765 0.0 0,997 0965 o0
2 o0 0.0 0,997 0,965 0,0
3 0,997 0,965 [X]
Total 0,0
Suprasiruciurd [ Structurd
1 [68TRMAGP | 4185 | 740 [ 10027 [ 3079716 | 0,967 0,965 296.301,0
2 | | | | | 00 [ osw 0,965 0.0
Tolal | 295.304,0
Finisaj mterior §i extarior (wupermarket, sorvice + showreom auto, casd de vacania)
1] | [ [ [ o0 [ os 0.955 o0
2| | | | | 00 [ 0@y 0,065 o0
Total 0,0
Fnlsal Intarior
1 [FIMBAAGP [ e85 [ 4822 [  10f6 | 2057314 | 0997 0,955 197.935,2
2 | | | | | 00 | 0985 0,0
Total 187.935,2
Instmlatii nle ctrice
1 [N mace | 418,5 290,8 | osm0 | 1218853 | 0.957 0,965 117074,
2 | | | | 00 | 0997 0,965 0,0
Tolal 11T.074,0
Instatati saniare
1 [I8BAMAGP [ 18,5 | 63,7 | 0.985% [ =783 | 0,997 0,965 247707
2 | | | | | 0.0 [ osw 0,965 00
Tolal | M4.7707
lecte sanitare
::;sturi ps ansamblu 9 anitary el {lskansambhi}
1 [Lavwe 00 14245 10000 | 00 [ ose7 0985 0,0
2 | | 00 ] 0957 0,365 0,0
: Tolal 0,0
Inutalatii de incilzire ¢u f fard vanlilajia
1 [IncMAGP | 00 | 60,3 09958 | 0.0 [ ogs7 0.965 0,0
2| | | | 0.0 | 0,957 01965 0,0
Tolal 00
Invelitari
1 [IMTL [ 4185 M04 | notee | wsmea | 0997 0.965 139.619.0
2 |TERNECIRC | 4185 4394 | 1,0517 | 192 372.9 | 0,997 0,965 188,045.0
Tolal 325.864,0
Terasd
1] | 00 [ 05 [ 00000 | 00 1 oge7 0,985 0,0
2z | | | | | 00 | 0,997 0,955 0,0
Tolal 0,0
Finisa) Fatads ciidirs jcalcul puntru suprafetele opace)
1 [FTERMOE 09,4 1852 09788 17.686,1 0,997 0,965 17.015.8
2 2.0 105,14 PR} 0,987 0,963 .0
3 80,0 0o 0,997 0.965 0.0
Tolal | 109,4 | 110159
TOTAL COST (CIB) CUTVA {LE) 978.760,8
TOTAL COST (CIB) CU TVA {LEVMP) 2,339,0
TOTAL COST (C1B) FARA TWA {LE) 789.323,2
TOTAL GOST (CIB) FARA TVA (LEVWF) 1.886,3
4, STABILIREA DEPRECIERILOR
* condlHi de exploatare normale
*+ starea tehnlca foarie buna
4.1. Gradul de vzura fizica: 25,450 588.440
* Structura 25%
* [nchider] 3i compardmentari 25%
* Finisaje 70%
* [nstalatii 10%
0
4.2. Neadecvare functionala 30,00% 411.908
4.3. Depreciers din cauze externe 25,00% 308.931
5. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE {CIN} 308.900 lei
TIB Leifimn
6. VALOARE TEREN AFERENT 0 Lej
7. VALOAREA PROFPRIETATI! - ABORDAREA PR % r‘\\ 108.900 Lef
N %N 68.900 Eur
S GPORBEGDBRgwuLTML  soow
= Legltimatia Nr 157%7 =

=

“ 20 v
%, %&Valabil 2015 Isy/
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Estimarea deprecierii comulate

Proprietar: SC DEMENC COMPANY SRL 43397
Danumire §iadress obkectiv: "RESTAURANT BREAZA s1 PARFUMERIE™, Zlatna Piata Uirli nr. 2, jud Alba
Data @ yaludrii: 09.12.2011
Suprafata cons {ruitd 8¢ {mp) = 419,45
Suprafata desfagurat construits Sde¢ (mp) - La
S;: ;aS':'f Cost calalog ndce de Todal cosl C:?:[;];E‘::n Cosf. coreclle Cosilolal
;_ Benurire  Svrbol Pty [leifmp) actualizare (k) ransport MENopSra {hai)
A B Bi C=AxBxB1 o = FaCxDxcE
0,507 0,985
Infrastructurd
1 00 4021 1,0000 2R} 0,957 0,865 0,0
2 0.0 00 0997 0,965 0,0
3 0,997 0,965 0,0
Total 0.0
Suprasiructurd | Structurd
1 [6STRMAGP [ #85 [ 7340 | 10000 | 3071423 | 08T [ 0.965 265.503.1
2| | | | | 00 [ esm | nees 0,0
Total 295.503,1
Finksaj interior gi exterior {supsrmarket, gorvice + showroam auto, casé de vacanil)
1] | | | | 00 [ osw |  os 0,0
2| | | | | 00 [ osr [ nsees (X3
Tolal [ X ]
Finix aj inferior
1 [FNEMAGP [ 85 | 4922 | 10000 | 2017766 | 0897 | 0885 184,130,
2 | [ | | | 00 | e | ogms 0,0
: Total i 194.130,3
Instalatii electrice
1 [INELMAGE | 4185 | 2008 | 10000 [ 12166853 | 0997 | 0,965 117.074,0
z | | | | | 00 S 00
Tolal 117.074,0
Instalafli sanitare
1 |iIsAMAGP [ e 87 [ 1o | 288853 | 097 | 0,985 25.645,2
2 | | | | | 0,0 [ omer | oges 0,0
Tetal 258.645,2
':B'EE:EEB; ::"“‘"' e N bucAli | (levansarrbi)
1 [Lavwe a0 14245 1000 | 0,0 | 0897 | 0,965 0.0
2| | 00 [ oger | 085 00
Total 0.0
Instatath de Incllzira cu | Fard ventilajis
1 |[INGMAGP | 4185 00,3 | 10000 | 336015 | 0,957 0,965 32.320,2
2 | | | 00 | 0,997 0,965 0,0
Total 32.928,2
Tnvvelitor
1 [TERNECIRC [ 4185 | 4354 | 10000 | 1836860 | 0997 | 0965 176.885,3
2| | [ | | 00 | oger | 0,585 0,0
Tatal 176.899,3
Terasd
[ | 0.0 205 [ 10000 ] 00 [ 0997 [ 05 0,0
z | | | I 0,0 | 0.997 | 0985 0,0
Tolal 00
EFiniu] tatad4 cldire (caleul pontru suprafstels opace)
1 0,0 1000 1,0000 0,0 0,997 1,965 00
2 0,0 1051 0.0 0,997 0955 0,0
3 099 0.0 0,557 0,965 0.0
Total | 00 | | 0.0
TOTAL COST (CIB) CUTYA (LER : 8941.580,1
TOTAL COST [CIB} CUTVA (LEBWMP 2.011,2
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LE) 678.693,6
TOTAL COST {CIB) FARA TVA {LEVMF} i 1.621,9
4, STABILIREA DEFRECIERILOR
* conditii de exploatare normale
* starea tehnica foarte buna
4.1, Gradul de uzura fizica: 20,75% S37.865
* Shructura 25%
* Inchiderl sl compartimentari 25%
* Finisaje 0%
* Instalatii 0%
)]
4.2, Neadecvare functionala 0,048 537.865
4.3. Depreciere din cayze externe 0,00% 537.865
S, VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE {CiN}) 5337.865 lei
1285 Laisinp
&. VALOARE TEREN AFERENT 0 Lei
7. VALOAREA PROPRIETATII - ABORDAREA PRIN COST (dlecembrie-2011) 537.865 Lei
Gl Ll 1:"4 T ok :?“»\
VALOARE DE PIAZA (PRARZACTTON T4y, déeoimmrie 2011 263.371 Lel
DEPRECIERE C A REZDDIATH )
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Raport Evaluare ™ RESTAURANT BREAZA 5i PARFUMERIE”

S5.C. DMENIC COMPANY S,R.L,

Fisa mijlocului fix
RESTAURANT BREAZA

Emis |a dava de 25.07.2075 org 07:25

L i

Unitatea: Demenic Company 5RL Zistna Grupa: L.~ CONSTRUCTIL __
FISA MIJLOCULLI Fix | © T m e
Numar iventar: 130 Codul de clasificare: ____ __ L2 e
Fel, serie, numarul si data documentului de provenients: Gadii com.pt.dep,com,distrib. Magazine
--------- P 8 WA oo ooeeoconzee | Data dari i folosinta: . DECEMBRIE2011, .
Valoarea de inventar: ______233.62400 =
Amortizarea lunara: ... 8088 . Dats amortizarii complete; ____ DECEMBRIE 2043
Denumirea mijlocului fix si caracteristici tehnice:
RESTAURANT BREAZA
"""""""""""""""""""""""""""" Durata normala de functionare; 32801 (384 luni)
ACCRSOMH o e Cota de amortizare: __ 0.20% )
Pag. 1/ 1
Document Operatiunile care privesc miscarea Valoarea | Ratz lun. | Valoarea | Valoarea
Data | Mumar cresterea sau diminvalorii mijl, fix de inventar |de amortiz,| amortizats | ramasa Obs.
09.12.11{4 Irkrare prin cumparara-oont 404 233.024,00 606,83 0,00 233.024,00
31.01.12}A1130 Armort Junara-2AN.20 £2(1/384} 233.024,00 606,83 605 33 232.4%7,17
29.02.12{A2130 Amort.lunara-FEB.2012(2/384) 231,024,00 706,83 1.213,66] 231.810,34
31.03.12)A3130 Amgit.lunara-MAR, 2012(3/384) 233.024,00 606,83 182044 231.203,51
30.04.12{A4130 Amort.lunara-APR, 2012(4/334) 233.024,00 506,83 2.427,32|  230.596,68
31.05.121A5130 Amort.lunara-MAT 2012(5/384) 233.024,00 606,83 3.034,15 229.989,85
30.06.12{ 46130 Amort.lunara-TUN, 201 2(6/384) 233.024,00 606,53 3.640,98| 22938302
31.07.12|A7130 Amort.Junara-1UL 2012(7/384) 232.024,00 608,83 424781 228.776,19
3L.08.12{ AB130 Amort. funara-4UG, 201 2(8/384} 233.024,00 606,83 4.854,64 228.165,35
30.09,12{A9130 Amort lenara-SEP.2012(9/384) 233.024,00 606,83 5.461,47 227.562,53
31.10.12{A10130 Amart. Junara-0CT, 201 2(10f384) 233.024,00 606,83 6.068,30]  226.95570]
30.11,12)A11130 Amort.lunara-NOV, 2012{11/384) 233.024,00 606,83 567513 226,348,587
31.12,12]412130 Amort. junara-DEC.2012(12 /364) 233.024,00 606,83 7.281,96| 22574204
31,01,13{A113D Amort. lunzra-TAN.2013(13/384) 233.024,00 606,33 7.888,79| 225.1352
28.02.13|A2130 Amort junara-FEB.2013(14/384) 233.024,00 606,83 8.495,62| 224.528,38
31.03.13|A3130 Amort. lunara-MAR.2013(15/384) 233.024,00 606,83 9.102,45| 223.921,55
30.04.13] A4130 Amgrt.lunara-ARR. 201 3(16/ 384} 233.024,00 606,83 9.70%,28 22331472
31.05.13{A5130 Amort.lunara-MAY 2013{17/384) 233.024,00 605,83 10.3t6,11 222,707,899
3M06.13|ABIZD Amort.lunara-1JN.2013(18/384) 233.024.00 606,83 10,522 .94 222,101,006
31.07.13{A7130 Amort.lunara-1UL. 2013(19/384) 233.024,00 606,83 11.529,77|  221,494,23
31.08.13|A8130 Anortjunaia-AUG. 201 3{ 20,384} 233.024,00 805,83 12.136,60 22089740
30,0913 49130 Amostiunara-SEP.2013(21/384) 233.624,00 60E,83 12.743,43 220.280,57
31.10,13]A10130 Arnortunsra-0CT. 201 3(22/384) 233.024,00 606,83 13.350,26] 219.673,74
30.11.13|A11130 Amort.junara-NOY.2013(23/384) 233.024,00 606,683 13.957.09) 219.066,91
31.12.13{A12130 Amort.iunara-DEC. 2013({24/384) 233.024,00 606,83 14.563,92) 218.460,08
31.01.14|A1130 Amort.Junara-1AN.20 £4{25/384) 233.024,00 606,83 15.170,75]  217.853,25
26.02.14) 42130 Armort.junara-FER. 201 4f 26/384) 233.024,00 606,83 15,777,568 217.246,42
3i.03.14)A3130 Amort.lurara-MAR. 2014(27/384) 232.024,00 606,83 16.384,41 215.639,59
30.04.14| A4130 Amort.lunaea-ARR, 20L4{28/384) 233.024,00 605,83 16,991,244 216.032,76
31.05.14{A5130 Amort lunara-MAT 201429/384) 232.024,00 608,83 17.598.07 215.425,93
30.06.14|A6130 Amort.funara-TUN. 201 4{30/384) 233.024,00 €06,53 15.204,80| 214.813,10
31.07.14|A7130 Amort. iunara-1UL. 2014¢31/384) 233.024,00 £06,83 1B.811,73| 214.212,27
31.08. 14| AB130 Amnort. unpra-AUG. 2014{321384) 233.024,00 606,83 18.418,56 213.605,44
30.09.14| 49130 Amort.junara-SEP. 2014(33/384) 233.024,00 606,83 20.025,39| 212.998,61
31.10.14{410130 Ampst.unsra-0CT. 2014(34/384) 333.024,00 606,83 20.632,22 212.391,78]
30.11.14} 411130 fgnort lunara-NOY.2014( 35/354) 233.024,00 506,83 21.239,05| 211.784,95
31.12.14}A12130 Amort unara-DEC.2014({36/384) 233.024,00 606,33 21.845,88 211.178,12
14.2-2
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Raport Evaluare " RESTAURANT BREAZA si PARFUMERIF”

S5.C. DMENIC COMPANY S.R.L,

PARFUMERIE

Unitatea: Demenic Compeny SRL Zlatna Grupa: 1.« CONSTRUCTI]

FISA MIJLOCULUI FIX "ﬁ """"""""""
IR T e m Codul de clasificare: . .. ... LS
Fal, serie, numarul si data documentulu de provenients; b e C e e T
--------- Pctre 4 DB oooccceeeoe | Dot darl infolosintar. . .. DECEMBRIE20]1
Valoarea de iventer: . 004700 o 0 TRRRRTTTTTTTTTTT
Amortizares lunara: .......... 82 ool Data amortizarii complete; __ __ DECEMBRIE 2043
Oenurmirea mijloculu fix si caracteristici tehnice:

"""""""" PARTEMERIE s Durata normala de functionare: S~ (384 bwni)

ALCRSOTT R o o Cota de amortizare: 0.26 %

"""""""" Pag 1/ t
Document Qperatiunile care privesc miscarea Valoarea | Rata lun. Valoarea Valoarea

Data Numar cresterea sau dimin.valorii rijl.fix de inventar ide amortiz.| amortizata | ramasa Oise
09.12.11i4 Inmtrare prin cumparare-cont 404 36,047 ,00 78,25 0,00 30.047,00
31.61.12{A1131 Amaort lunara-1aN.2012(1/384) 30.047,00 78,25 78,25 29.968,75
29.02.12{A2£31 Amort.unara-FEB. 201 2( 2/384) 30.047,00 78,25 156,50 29.890,50
31.03.12|A3131 Amort.tunara-MAPR. 2012 (3/384) 30.047,00 78,25 234,75 29.812,25
33.04.121A4131 Amort.lunara-APR.2012{4/384) 30.047,00 78,25 313,00 29.734,00
31.05.12}A5131 Amort.unara-MAL 201 2{%/384) 30.047,00 78,25 391,25 28.655,75
30.06.121AB131 Amort. lunara-1UN, 201 2{6/384) 30.047,00 78,25 459,50 2%.577,50
31.07.12]A7131 Amort.lunara-IUL. 2012(7/384) 30.047,00 78,25 547,75 29.499,25
31.08.12{AB131 tmort. lunara-AUG.2052(8/384) 30.047,00 78,25 626,00 29.421,00
30.09.12;A5131 Amort junara-SEP.2012( 9/384} 30,047,00 78,25 704,25 29.342,75
31.10.121A101 31 Amort unara-0CT.2012{10/334) 30.047,00 78,25 762,50 29.264,50
30.11.12{A11131 Amort {unara-NOY,2012(11/384) 36.047,00 78,25 860,75 29.185,25
312120412131 Arnort.Jurara-DEC. 201212 {384) 30.047,00 78,25 939,00 29.108,00
31.01.13{A1131 Amort.lunara-1AN.2013(13/284) 30,047,00 78,25 1.017,35 29.029,75
23.02.13]A2131 Aot lunara-FEB.2013{ 14/384) 20.047,00 78,25 1.095,50 29.951,50
31.03.13]A3131 Amort.junara-MAR, 2013(15/384) 30.047,00 7825 1.173,75 28.873,25
30,0413 Adi31 Arnort.lunara-ArR. 201 3(16/384) 30.047,00 78,25 1.252.00 28.795,00
31.05.13jA5131 Aot lunara-MAL 2013(17/384) 30.047,00 78,25 1.339,25 28.716,75
30.06.13{A6131 Amort, junara-{Ud, 2013018/ 354} 30.047,00 7B.25 1.408,50 28.638,50;
310713147121 Amnort.unara-1UL.2013(19/384) 30,047,00 78,25 1.4586,75 28.560,25
31.08.13]AB131 Amost unara-AUG. 2013{20/384) 30.047,00 78,25 £.565,00 28.482,00
30.08.13{A8131 Amort,Junara-SEP.2013(21/384) 30.047,00 78,25 1.543,25 28.403,75
31.10.13)A10131 Amort. junara-0CT.2013(22/384) 30.047,00 78,25 1.721.50 28.325,50
30.11.13]A11131 Apiortlunara-NOY. 2013(23/384) 30.047,00 78,25 1.799,75 28.247.25
31.12.13{A12131 Amsort.iunara-DEC.2013(24/384) 30.047,00 78,25 1.878,00 28.169,00
31.01.14[A1131 Amort.unara-JAN.20 14{25/384) 30.047,00 78,25 1,856,285 2B.090,75
28.02.141 43131 Amort.iunara-FEB.2014(26/384) 30.047,00 78,25 2.834,50 28.012,50
31.03.14/A3131 Amort.unara-MAR.2014{27{384) 30.047,00 78,25 2.112,7% 27.934,25/
30,04, 14jA4131 Amort.lunara-ARPE. J014{28/ 384} 30.047,00 78,25 2.191,00 27.856,00
31,05, 14} 45131 Amort.iunara-MAT 2014{29/384} 30.047,00 78,25 2.269,25 2777775
30.06.141A6131 AmorL.lunara-IUN. 2014(30/384) 30.047,00 78,25 2.347,50 27.699,50
31.07.14}A7131 Amort. lunara-IUL. 2014{31/384) 30.047,00 78,25 2.425,75 17.621,2
31.08.14}A8131 Arort funara-AUG. 2014{32/384) 30.047,00 78,25 2.504,00 27.543,00
30.09.14{ 49131 Amort.junara-5EP. 2014 33/384) 3504700 78,25 2.582,15 27.464,75
31.10.14§A10131 Amiortdunara-0OCT.2014(34/384) 32.047,00 78,25 2.660,50 27.388,50
30.11.14jAL1131 Amort.lunara-HOY. 2014 35/364) 30.047,00 78,25 2.738,75 27.308,25
31.12.14{A12131 Amort.lunara-DEC.2014{36/384) 30.047,00 78,25 2.817,00 27.230,00

15-2.2
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1Rz

;\-L‘.'l.-

ROMAN %

GEORGE COSMIN
Legitimatla Nr 15757

r‘ \,;hmur ajrn”’ "J"“Q

Valabil 201 5

P

\. q?"f area; EPY, 35 e 5\//
= y N

©2010 Albasof®

Pagina 18



Raport Evaluare " RESTAURANT BREAZA sf PARFUMERIE” S5.C. DMENIC COMPANY S.R.L.

Fotografii
RESTAURANT si PARFUMERIE

"“ﬁ_
gLLLA ™S
‘g_\}.b %\,;r_mwr i ﬂ:_fi "f}}
S el

RGECOSMIN G

% Legitimatia Nr 15757 Pagina 15

/ Vafab]l 2015 "
”Qrm EP\-“%

ANEVAR

Norrr -,..-

=
g
=
25
O




Raport Evaluare " RESTAURANT BREAZA si PARFUMERIE”

S5.C. DMENIC COMPANY S.R.L.

Tronson PARFUMERIE
Nl ) Bl

ROMAN

GEORGECOSMIN =
2 Legitimatia Nr 15757 2
2 o

Jbﬁ’\’alabll 2015 A o
‘ao‘q' Wizares EP\,@ s

ANEVAR

Namg

Pagina 20



