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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
Catre,

Cabinet Individual de Insolventa Subtirelu lolanda -
Onesti

Va finaintam raportul de evaluare solicitat, pentru evaluarea patrimoniului societatii
debitoare S.C. DUMI S.R.L., cu sediul social in localitatea Slanic Moldova, str. Stefan cel Mare nr.
18, bl. 18, sc. A, parter, judetul Bacau, cod postal 605500, inmatriculata la Registrul Comertului
Oficiul Bacau sub numarul J04/199/1992, CUlI RO 2477589, reprezentata prin administrator
judiciar Cabinet Individual de Insolventa Subtirelu lolanda - Onesti, cu sediul ales in municipiul
Onesti, str. Aleea Zorelelor nr. 1, bl. 1, sc. H, et. 1, ap. 70, jud. Bacau, societate profesionala de
administrare judiciard/lichidare, inscrisa in Registrul Societatilor Profesionale — RFO 1 - 0961 si
avand CUI RO 39177947.

> Obiectul raportului de evaluare: bunuri imobile din patrimoniul S.C. DUMI S.R.L. ;

> Drept de proprietate evaluat: drept deplin S.C. DUMI S.R.L. ;

> Solicitantul raportului de evaluare: Cabinet Individual de Insolventa Subtirelu lolanda —
Onesti, cu sediul ales in mun. Onesti, str. Aleea Zorelelor nr. 1, bl. 1, sc. H, et. 1, ap. 70, jud. Bacau ;
> Destinatarul raportului de evaluare: Cabinet Individual de Insolventa Subtirelu lolanda —
Onesti, cu sediul ales in mun. Onesti, str. Aleea Zorelelor nr. 1, bl. 1, sc. H, et. 1, ap. 70, jud. Bacau ;
> Scopul evaluarii: evaluarea pentru stabilirea valorii de piatd a garantiilor si pentru
valorificarea bunurilor imobile din patrimoniul debitoarei S.C. DUMI S.R.L. ;

> Tipul valorii estimate: valoarea de piata ;

> Baza legala: Dosar nr. 2794/110/2018 ;
Legea 85/2014 si modificari ulterioare privind procedura insolventei ;
> Data evaluarii: 28 mai 2019

Opinia finala asupra valorii:

VALOAREA DE PIA]'i\ A BUNURILOR IMOBILE
Spatiu comercial (CF 60063-C1-U11) - 190.468 lei, echivalent 39.998 €
Spatiu comercial (CF 60063-C1-U12) - 214.573 lei, echivalent 45.060 €
Spatiu comercial (CF 60063-C1-U13) - 119.950 lei, echivalent 25.190 €

La un curs de schimb valutar de 4,7619 Lei/Euro, comunicat de cdtre BNR pentru data de 28.05.2019.
Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor ANEVAR" in vigoare la data intocmirii raportului.

*ANEVAR — Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania, www.anevar.ro

Valorile obtinute nu contin T.V.A.
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Mentiuni:

° Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipoteze, conditiile limitative si aprecie-
rile exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile mentionate la data evaluarii;

. Valoarea a fost fundamentata in functie de cantitatea de informatie disponibila, in condi-
tiile actuale ale pietei imobiliare, informatiilor obtinute de la administratorul special al S.C. DUMI
S.R.L., respectiv de la reprezentanti ai Cabinetului Individual de Insolventa Subtirelu lolanda —

Onesti;

° Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de confor-
marea la cerintele legale;

° Valoarea este corespunzatoare starii fizice de la data inspectiei, pe parcursul procesului de
tranzactionare putandu-se acumula deprecieri suplimentare;

. Cursul valutar utilizat la conversii este de 4,7619 lei/€;

° Opinia de mai sus nu reprezinta valoarea de asigurare;

. Detaliile privind metodologia de evaluare sunt prezentate in raportul de evaluare.
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2. SFERA MISIUNII DE EVALUARE

Societatea comerciala MKM Consult Proiect Audit S.R.L. cu sediul social in municipiul
Barlad, str. Stefan cel Mare nr. 9, judetul Vaslui, inmatriculata la Registrul Comertului Oficiul Vaslui
sub numarul J37/158/2016, CIF RO9623053, membru corporativ ANEVAR certificat nr. 0014 din
01.01.2019, prin Munteanu Ciprian Costel, Expert Evaluator Autorizat Proprietati Imobiliare Bunuri
Mobile si Evaluarea intreprinderii avand legitimatie nr. 14417, valabild 2019, desfisoard activitéti
de evaluare din anul 2007.

MKM CONSULT PROIECT AUDIT

"MKM CONSULT PROIECT" S.R.L. Hunedoara a luat fiinta in anul 1997, din anul 2005 este membru
corporativ ANEVAR. Societatea are ca obiect de activitate evaluarile de afaceri si active, evaluare
pentru lichidare, pentru fuziuni si divizari, elaborare studii de fezabilitate in vederea contractarii
de credite, sprijin in decizii investitionale sau restructurare de societati comerciale. Activitatea
propriuzisa a inceput-o abia in luna septembrie 2000, pana atunci activitatea de evaluare si
consultanta fiind desfasurata sub forma de activitate independenta, prezentata in continuare:

MUNTEANU CIPRIAN COSTEL

Avand ca studii de baza Facultatea de Economie — specializarea Finante-Contabilitate, master —
Management economico-finaciar european, doctorand al Univerisitatii ,Valahia” din Targoviste, a
absolvit in anul 2006 cursurile de Evaluator bunuri mobile (EBM) si Expert evaluator de proprietati
imobiliare (EPI) organizate de ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

In anul 2010 a absovit cursul "Evaluarea economica si finaciara a intreprinderii" organizat de
CECCAR, competenta echivalata de ANEVAR pentru cursul "Evaluarea Intreprinderii" (El). Din anul
2004 este Practician in Insolventa, membru al Uniunea Nationala a Practicienilor in Insolventa din
Romania (UNPIR), Expert contabil membru al CECCAR — Corpul Expertilor Contabili si Contabililor
Autorizati din Romania (2005), Auditor financiar, membru al Camerei Auditorilor Financiari din
Romania (CAFR) (2012).

Din anul 2000 activitatea a inceput sa se desfasoare sub forma unei societati comerciale (MKM
CONSULT PROIECT S.R.L. cu asociat unic Mihaela Kocsis), societate care are in prezent sase
angajati cu norma intreaga si colaboratori — evaluatori cu prestigiu — din toate judetele tarii.

Din anul 2000 pana in prezent societatea a elaborat peste 20.000 de rapoarte de evaluare, cele
mai multe pentru garantarea creditelor, pentru privatizare (vanzare spatii cu alta destinatie si
terenuri de catre primarii), dar si evaluari pentru divizare, reevaluarea imobilizarilor corporale,
raportari financiare sau pentru consilierea unor clienti privati, in scopul vanzarii sau cumpararii de
proprietati imobiliare sau actiuni.

Printre lucrarile de referinta se inscriu evaluarea activelor COMTIM S.A. Timisoara pentru lichidare,
evaluarea activelor fostelor SIDERURGICA S.A. Hunedoara si GAVAZZI STEEL S.A. Otelu Rosu,
evaluarea unui mare numar de cladiri ale ENEL ELECTRICA BANAT S.A. Timisoara, evaluarea acti-
velor din vestul tarii ale DISTRIGAZ NORD S.A., evaluarea activelor MACON S.A. Deva, reevaluarea
imobilizarilor corporale pentru REMAR S.A. Pascani, REVA S.A. Simeria, SEWS ROMANIA S.A,,
SOGECO ROMANIA S.A., TMD FRICTION ROMANIA S.R.L., EDY INTERNATIONAL SPEDITION S.A.,
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DEUTSCHE BAHN (CAILE FERATE GERMANE), evaluare active pentru grupul QUASAR S.A. Deva,
studii de fezabilitate in domeniul infrastructurii, etc.
Din anul 2005 firma este Membru Corporativ ANEVAR si este societate agreata de Ministerul
Economiei si Comertului — Oficiul Participatiilor Statului si Privatizarii in Industrie.
In anul anul 2012 societatea a executat 1205 lucrari in valoare evaluata de 175.000.000 EUR, iar in
anul 2013 societatea a executat 1626 lucrari in valoare evaluata de 173.000.000 EUR.
Incepand cu luna martie a anului 2016, structura actionariatului s-a modificat devenind astfel
MKM CONSULT PROIECT AUDIT S.R.L. cu sediul social in municipiul Barlad, str. Stefan cel Mare nr.
9, judetul Vaslui, conducerea societatii fiind preluata de domnul Munteanu Ciprian Costel.
Firma este agreata de marea majoritate a bancilor, in mod direct, sau ca subcontractant al unor
societati cu renume.
Societatea a implementat sistemul de management al calitatii incepand cu anul 2007.

Pentru anul in curs, societatea a incheiat o asigurare de raspundere profesionala, in valoare
de 500.000 EUR.

Prezentul raport de evaluare se adreseaza administratorului judiciar Cabinet Individual de
Insolventa Subtirelu lolanda — Onesti, in calitate de solicitant, fiind intocmit in conformitate cu
solicitarea de evaluare formulata de acesta.

Destinatarul raportului de evaluare este Cabinet Individual de Insolventa Subtirelu lolanda -
Onesti, societate profesionald de administrare judiciard/lichidare, inscrisa in Registrul Societatilor
Profesionale — RFO 1 - 0961 si avand CUI RO 39177947.

Evaluatorul isi asuma raspunderea doar fata de client si utilizatorii desemnati specificati
mai sus, in conditiile agreate prin contractul incheiat intre client Cabinet Individual de Insolventa
Subtirelu lolanda — Onesti si MKM Consult Proiect Audit SRL Barlad.

Obiectul evaludrii este constituit din SPATII COMERCIALE, aflate in orasul Slanic Moldova,
str. Stefan cel Mare nr. 8, bl. 8, sc. B/C, parter, jud. Bacau, cod postal 605500, care fac parte din
patrimoniul S.C. DUMI S.R.L.

Activele care formeaza obiectul evaluarii, sunt constituite din trei spatii comerciale, aflate
in proprietatea S.C. DUMI S.R.L., iar dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate asupra
constructiilor si terenului in cota indiviza in proprietate.

SPATIU COMERCIAL ,,MAGAZIN ELECTRICE” - CU NR. CADASTRAL 7/B

S.C. DUMI S.R.L.

Nr. crt. Unitate individuala

Spatiu comercial ,,Magazin Electrice” ; Sc = 99,59 mp ; Su = 82,99 mp ; Adresa: str.
1 Stefan cel Mare nr. 8, bl. 8, sc. B, parter, Slanic Moldova, jud. Bacau, cod postal 605500;
Nr. cadastral 7/B ; intabulat in Cartea Funciara Nr. 60063-C1-U11 / Slanic Moldova
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SPATIU COMERCIAL ,,MAGAZIN ALIMENTAR” - CU NR. CADASTRAL 7/C

S.C. DUMI S.R.L.

Nr. crt. Unitate individuala

Spatiu comercial ,,Magazin Alimentar” ; Sc = 123,30 mp ; Su = 95,04 mp ; Adresa: str.
1 Stefan cel Mare nr. 8, bl. 8, sc. C, parter, Slanic Moldova, jud. Bacau, cod postal 605500;
Nr. cadastral 7/C ; intabulat in Cartea Funciara Nr. 60063-C1-U12 / Slanic Moldova

SPATIU COMERCIAL ,,CAFE BAR” - CU NR. CADASTRAL 7/C;0;3

S.C. DUMI S.R.L.

Nr. crt. Unitate individuala

Spatiu comercial ,,Cafe Bar” ; Sc = 67,10 mp ; Adresa: str. Stefan cel Mare nr. 8, bl. 8, sc.
1 C, parter, Slanic Moldova, jud. Bacau, cod postal 605500 ; Nr. cadastral 7/C;0;3 ;
intabulat in Cartea Funciara Nr. 60063-C1-U13 / Slanic Moldova

Scopul evaludrii il reprezinta evaluare pentru informarea creditorilor, a debitoarei S.C.
DUMI S.R.L., aflata in procedura de insolventad/falimente, conform legii 85/2014.

In prezentul raport se urmareste estimarea valorii de piata a bunurilor imobile, conform
SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului
(IVS 310).

Conform Standardelor de Evaluare — SEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadrul general),
pct.29: ,Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constrangere.”

Conform SEV 100 — Cadrul general, pct. 35: “Valoarea de piata este pretul estimat de
tranzactionare a unui activ, fara a include costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile
cumparatorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de
oricare parte, ca efect direct al tranzactiei.”

Tipul valorii care urmeaza a fi estimata intr-o misiune de evaluare este stabilit in functie de
obiectul si scopul evaluarii. Concret, pentru tipul de proprietate analizat s-a estimat valoarea de
piata a imobilului.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, de tipul proprie-
tatii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2018 (SEV), impreuna cu
Ghidurile metodologice de evaluare (GEV):

SEV 100 — Cadrul general;

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii;
SEV 102 — Implementare;

SEV 103 — Raportare;

SEV 104 — Tipuri ale valorii;
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SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Avand in vedere ca metodologia aplicata a tinut seama de respectarea tuturor prevederilor
existente, referitoare la dezvoltarea viitoare a pietei imobiliare si factorii de prudenta asumati in
aplicarea metodelor, s-a putut proceda la estimarea unei ,valori de piata” utilizabile pentru scopul
exprimat (vanzare), definita conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2018:

in conformitate cu Standardelor de Evaluare a Bunurilor (SEV), impreun cu Ghidurile me-
todologice de evaluare (GEV) — editia 2018, definitia termenului de vanzare fortata, asa cum este
aceasta prezentata, este:

Vanzarea fortata — termenul se utilizeaza in situatiile cand, un vanzator este constrans sa
vanda si in consecinta, nu are la dispozitie o perioada de marketing adecvata. Pretul care ar putea
fi obtinut Tn aceste situatii, va depinde de natura presiunii vanzatorului si de motivele pentru care
nu poate sa aiba la dispozitie o perioda de marketing adecvata. Valoare de lichidare — valoarea
activelor, estimata avandu-se in vedere situatiile deosebite, In care acestea se vand. Valoarea de
lichidare descrie o situatie, in care un grup de active folosite intr-o intreprindere, sunt oferite la
vanzare in mod individual (element cu element), de obicei in urma inchiderii intreprinderii.

Valoarea de lichidare (sau de vanzare fortatd) este suma care poate fi obtinuta in mod
rezonabil, din vanzarea unei proprietati, intr-un interval de timp prea scurt, pentru a indeplini
conditiile specificate in definitia valorii de piata. Valoarea de lichidare este data de cel mai probabil
pret, care se poate obtine pentru o proprietate, in urmatoarele conditii:

a. Vanzarea se va face intr-o perioada limitata sever, specificata de client;

b. Conditiile reale ale pietei sunt cele curente;

c. Cumparatorul actioneaza prudent si in cunostinta de cauza;

d. Vanzatorul este obligat sa vanda;

e. Cumparatorul este motivat obisnuit;

f. Cumparatorul se considera ca actioneaza in cel mai bun interes al sau;

g. Se permite numai un marketing limitat in timp si efort;

h. Plata se face in numerar;

i. Pretul nu este influentat de aranjamente financiare speciale, sau facilitati ori de cineva
interesat de vanzare.

Data evaluarii* la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile esti-
mate de catre evaluator este 28.05.2019.

Data inspectiei, realizata de evaluator a fost 20.12.2018.

*Qpinia finalad asupra valorii proprietatii subiect are o valabilitate redusa in timp, din cauza
schimbarilor inevitabile, care survin pe piata imobiliara si in economia unei tari, factori cu impact
asupra valorii.

Opinia finala asupra valorii este prezentata in Lei si in Euro.
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Cursul de schimb valutar utilizat pentru exprimarea opiniei finale asupra valorii este de
4,7619 Lei pentru un Euro, curs comunicat de catre BNR pentru data de 28.05.2019, data evaluarii.

Inspectia bunurilor a fost realizata de catre evaluator Munteanu Ciprian Costel, la data de
20.12.2018, in prezenta reprezentantului administratorului judiciar Cabinet Individual de Insolven-
ta Subtirelu lolanda — Onesti. La aceasta data evaluatorul a procedat la inspectarea constructiilor,
identificandu-le pe baza documentelor puse la dispozitie de catre solicitant, ocazie cu care a pre-
luat si fotografiat aspecte (foto in Anexa), ce pun in evidenta starea bunurilor la data evaluarii.

La baza efectuarii evaluarii au stat:

- documentele puse la dispozitie de reprezentantul administratorului judiciar (fotocopii);
- constatarile realizate cu ocazia inspectiei (mentionate la descrierea bunului);
- informatiile privind nivelul preturilor practicate pe piata, preluate de pe internet (site-uri de
specialitate);

Fata de aceste surse de informatii, exista urmatoarele rezerve:
- Posibilitati reduse de inspectie a proprietatilor imobiliare tranzactionate;
- Date incomplete si partial verificabile.

Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de catre client/proprietar:
- Datele de identificare ale bunului evaluat — serii, etc.
- Gradul de utilizare si modul de exploatare a bunului
- Istoricul bunului
- Scopul evaluarii
B. Informatii la care are acces evaluatorul:
- Date privind piata locala
- Baza de date a evaluatorului
- Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2018
- Bibliografie de specialitate.

La baza evaluarii au stat o serie de ipoteze/ipoteze speciale, asumate de catre evaluator pe
durata realizarii evaluarii si raportarii valorii, prezentate in cele ce urmeaza:
Ipoteze:
° Prezentul raport este intocmit la cererea solicitantului/proprietarului si in scopul precizat;
° Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este valabil,
tranzactionabil si neafectat de nici o sarcing;
° Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda
garantii pentru acuratete;
° Evaluatorul nu a verificat in mod special autenticitatea actelor si documentatiilor
prezentate si nu a facut alte investigatii, privind statutul juridic al bunului;
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° Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu, sau ca un raport detaliat al starii

bunului, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului;

. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de alta natura,
care pot apdarea ulterior evaluarii si care pot modifica valoarea bunului, fata de opiniile prezentate
in acest raport;

° Evaluatorul a inspectat personal bunul, in limita posibilitatilor de deplasare si a orizontului
vizual;
° Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au

fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

. Metodele de evaluare au fost aplicate in limita informatiilor, obtinute de pe piata locala de
oferte/tranzactii cu proprietati similare sau comparabile, din diverse surse;

° Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii, numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie,
el nefiind responsabil pentru lipsa altor informatii, care pot influenta valoarea si care nu au fost
puse la dispozitie de catre beneficiar;

° Evaluarea a fost facuta pentru toate bunurile patrimoniale, supuse procedurii de lichidare
la momentul inspectiei, in ipoteza legalitatii complete a detinerii/edificarii lor si a obligatiilor legale
ce ii revin proprietarului;

° Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

. Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrarii, se considera a fi corecte, chiar daca
redactarea nu a retinut intotdeauna integral, detaliile metodologiei de evaluare, care au condus la
estimarile evidentiate.

Conditii limitative:

° Informatiile considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului de catre solicitant/proprietar;

° Bunurile au fost estimate tindnd cont de informatiile obtinute de evaluator de la
proprietar, fiind considerate de buna credinta. Estimare realizata in ipoteza respectarii obligatiilor
legale ce i revin proprietarului, acesta urmand a efectua toate demersurile necesare intrarii in
legalitate depling;

° Valorile estimate Tn euro sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatia, evolutia cursului de schimb, etc.), nu se modifica
semnificativ;

. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere, dar nu se asuma nici o responsabilitate, in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi inco-
recte;

° Angajarea in evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare, nu depind de raportarea unor
rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate, sau de o concluzie favorabila clientului. In
nici un caz, cuantumul despagubirilor ce ar putea fi datorate de evaluator, in baza raspunderii
civile, ca urmare a nerespectarii sau a indeplinirii necorespunzatoare a obligatiilor, prevazute in
prezentul contract, nu poate depasi onorariul incasat. Evaluatorul nu va fi tinut raspunzator,
pentru eventuale daune cauzate clientului sau oricarui tert, ca urmare a folosirii informatiilor
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cuprinse in rapoartele intocmite de evaluator. In nici un caz, sumele ce urmeaza a fi platite cu titlu
de despagubire, nu pot depasi suma ce urmeaza a fi platita cu titlu de tarif, pentru serviciile
prestate;

. Clientul autorizeaza in mod expres Evaluatorul, sa dezvaluie unei terte parti informatiile
legate de evaluare (evaluari), inclusiv informatiile care pot fi considerate confidentiale, dupa cum
evaluatorul considera necesar, pentru a raspunde sau a se apara impotriva unor amenintari sau
actiuni in justitie;

° Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse care
afecteaza bunurile evaluate.

2.11 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare
° Intrarea in posesia unei copii a acestui raport, nu implica dreptul de publicare a acestuia;
° Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea

evaluatorului), nu trebuie publicate sau mediatizate, fara acordul prealabil al evaluatorului;

° Orice valori estimate n raport se aplica intregului patrimoniu si orice divizare, sau distri-
buire a valorii pe interese fractionate, va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport;

° Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat
prin contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de
evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decat cel declarat.

3. IDENTIFICAREA CONSTRUCTIILOR

3.1 Prezentare generala
Locatie — aspecte generale
Imobilele sunt amplasate in localitatea Slanic Moldova, str. Stefan cel Mare nr. 8, bl. 8, sc. B/C,
parter, jud. Bacau, cod postal 605500, zona mediana. Topografia zonei este plana. Utilitatile zonei
sunt: electricitate, apa, canal, gaze si telefonie.
J Caracterul zonei :
Caracterul zonei, in care se afla proprietatea evaluata, este mixt. Zona este preponderent reziden-
tiala formata din blocuri de locuinte, dar si comerciala, cu spatii comerciale aflate majoritar la
parter de bloc.
Locatia specifica
Adresa: localitatea Slanic Moldova, str. Stefan cel Mare nr. 8, bl. 8, sc. B/C, parter, jud. Bacau, cod
postal 605500
Slanic-Moldova (in trecut, Baile Slanic si Slanic, in maghiara Szlanikfiirdé) este un oras in judetul
Bacau, Moldova, Romania, format din localitatile componente Cerdac, Ciresoaia si Slanic-Moldova

(resedinta). Orasul se afla in partea de sud-vest a judetului, la limita cu judetul Covasna, in bazinul

raului Slanic (un afluent al Trotusului), la poalele Muntilor Nemira din Carpatii Orientali, la o

altitudine de circa 530 m, intr-o vale inconjurata de paduri de fagi si brazi.
Orasul este deservit de soseaua nationala DN12B, care duce spre nord-est la Targu Ocna, unde se
termina in DN12A. Pe teritoriul orasului se afla doua zone protejate: calcarele cu Litothamnius din
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localitatea Ciresoaia, si tuful de Falcau. Localitatea de resedinta a orasului este statiune cu sezon

permanent cu o clima intramontana-depresionara temperata.
Orasul Slanic-Moldova este administrat de un primar si un consiliu local compus din 15 consilieri.
Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia orasului Slanic-Moldova se ridica la 4.198

de locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2002, cind se Iinregistrasera
4.996 de locuitori.

Majoritatea locuitorilor sunt romani (96,02%). Pentru 3,69% din populatie, apartenenta etnica nu
este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt romano-catolici

(59,55%), cu o minoritate de ortodocsi (36,33%). Pentru 3,69% din populatie, nu este cunoscuta
apartenenta confesionala.

Accesul la proprietate se face direct din strada Stefan cel Mare, care strabate cartierul, drum
asfaltat cu o banda de circulatie pe fiecare sens.

3.2 Date despre vecinatati si localizare

Parna de SChI Nemlra
m
"

< p* |

Pensmnea RALU ,‘, '4.‘

\'\)

es
\ Biserica catolica
Parohia Sfanta Maria
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Spatiile comerciale in cauza sunt amplasate in zona mediana a localitatii Slanic Moldova, din

judetul Bacau, la parter de bloc, cu vad comercial bun, avand acces direct de pe strada (Stefan cel
Mare). Zona are un caracter mixt, predominant rezidential format din blocuri de locuinte, cu regim
de indltime P+4E, dar si comercial, format din spatii comerciale amplasate majoritar la parter de
bloc. Accesul pe proprietate este facil, avand deschidere directa la strada Stefan cel Mare, drum
asfaltat cu o banda de circulatie pe fiecare sens.

33 Situatia juridica
A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra constructiilor si terenului in cota indiviza

in proprietate, descrise mai sus, aflate in proprietatea S.C. DUMI S.R.L., conform documentelor

puse la dispozitie de catre reprezentantul solicitantului.

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare “Dreptul asupra unei proprietati imobiliare

confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si constructii

(..)

e Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept

absolut de a poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod per-

petuu, afectat numai de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege (...)".

Evaluatorul a avut la dispozitie urmatoarele documente (fotocopii):
Sentinta Civila Nr. 685/2018 din 22.11.2018 — Dosar nr. 2974/110/2018 — Tribunalul Bacau,
Sectia Il Civila si de Contencios Administrativ si Fiscal;
Proces Verbal de Inventariere si de Predare — Primire in Custodie a Bunurilor apartinand SC
Dumi SRL, incheiat in data de 20.12.2018;
Contract nr. 1396 din 21.04.1999;
Contract de Vanzare Cumparare autentificat sub nr. 312 din 21.02.2001;
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e Contract de Vanzare Cumparare autentificat sub nr. 1988 din 01.10.2001;

e Incheiere de intabulare nr. 29093/18.12.2018 — solutionata ANCPI Bacau / OCPI Onesti;

e Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. cerere 29093/18.12.2018 — solutionat ANCPI
Bacau / OCPI Onesti;

e Incheiere de intabulare nr. 29094/18.12.2018 — solutionata ANCPI Bacau / OCPI Onesti;

e Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. cerere 29094/18.12.2018 — solutionat ANCPI
Bacau / OCPI Onesti;

e Incheiere de intabulare nr. 29095/18.12.2018 — solutionata ANCPI Bacau / OCPI Onesti;

e Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. cerere 29095/18.12.2018 — solutionat ANCPI
Bacau / OCPI Onesti;

e Plan deincadrare in zona;

e Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil —scara 1:50; 1:100

e Memoriu tehnic;

e Fisa bunului imobil;

Estimarea valorii de piatd a imobilelor analizate in prezentul raport de evaluare, a fost
determinatd in limita documentelor si a informatiilor oferite de solicitanta, dar si a observatiilor
fdcute de evaluator in timpul inspectiei. La solicitarea reprezentantului Cabinetului Individual de
Insolventa Subtirelu lolanda — Onesti, evaluarea s-a realizat pentru unitatea individuala, formata
din constructii si terenul in cota indiviza in proprietate.
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4, ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice)
care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defi-
neste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor si chiriasilor tipici.

Definirea pietei

Studiind tendintele din ultimii ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de pro-
prietate de evaluat, in domeniul imobiliar, preturile de tranzactionarea sunt in scadere. Tranzac-
tiile sunt relativ rare, la preturi sub nivelul ofertelor. Tipul de piata imobiliara avuta in vedere in
procesul de evaluare a proprietatii imobiliare subiect si analizata in acest capitol este piata imobi-
liara a constructiilor comerciale, piata a carei limita este zona mediana a localitatii Slanic Moldova,
judetul Bacau.

Judetul Bacau respecta trendul national, existand o tendinta de usoara crestere a preturilor,
manifestata incepand cu ultimul semestru al anului 2016 si care s-a mentinut si in anii 2017-2018.

"Principalul factor care limiteaza activitatea de tranzactionare nu il reprezinta pretul, ci
precautia potentialilor cumparatori. O serie de tranzactii au fost amanate din cauza ingrijorarilor
legate de instabilitatea politica si economica, evolutia slaba a leului fata de euro, dar si din cauza
limitarilor legate de PUZ. O cerinta comuna, care ameninta finalizarea de tranzactii este existenta
autorizatiilor de constructie si a PUZ-ului, Tn conditiile in care multe companii cumpara terenuri
pentru a incepe constructia imediat, nu sa astepte imbunatatirea pietei”, se arata in cel mai recent
raport al companiei de consultanta imobiliara.

Piata imobiliara a terenurilor intravilane pentru dezvoltari viitoare (cladiri cu functiuni mixte
— comercial prestari servicii si industrial depozitare) in ultimii doi ani era caracterizata de cererea
ridicata de spatii de birouri de inchiriat (in special de dimensiuni mari), de peste 1.000 mp, cu
utilitati mai mult sau mai putin complete, marea majoritate avand doar finisaje de foarte buna
calitate), date fiind cerintele specifice anumitor tipuri de activitati (de tip centre ale companiilor
multinationale), de a fi amplasate in zone mediane, cu acces direct spre principalele drumuri si cai
de acces rapide. Ultima perioada a fost caracterizata insa de renegocieri ale chiriilor (in sensul
scaderii lor) si de o migrare a chiriasilor catre chirii mai mici, de o scadere a cererii, o parte din
activitati fiind restranse sau inchise, dat fiind situatia dificila prin care trece economia Romaniei.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au inves-
tigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Proprietatea supusa evaluadrii este formata
din constructii cu destinatie comerciala. Proprietatile analizate au facilitatile necesare functionarii
eficiente (acces, utilitati: curent electric, apa, gaz). Acest tip de proprietati este atractiv pentru
utilizatori datorita pozitionarii (vad comercial), suprafetei si utilitatilor.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata
proprietatilor comerciale, piata a carei arie geografica se poate defini ca fiind localitatea Slanic
Moldova, din judetul Bacau.
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Cererea constituie numarul potentialilor cumparatori sau chiriasi care cauta drepturi reale
imobiliare, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-o anumita perioada de timp, in situatia in
care alti factori precum populatia, venitul, preturile viitoare si preferintele consumatorilor raman
constante.

Pentru ca pe piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatii tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

n cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sau
serviciul oferit de catre proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai proprietatii
(cumparatorii, chiriasii sau clientela pe care o atrage).

in prezent, cererea pentru acest tip de proprietdti imobiliare este limitatd, unul dintre
motive fiind sistemul bancar, mai exact inasprirea conditiilor pe care o persoana (fizica/juridica)
trebuie sa le indeplineasca pentru a obtine un credit imobiliar sau ipotecar, iar persoanele cu acces
la lichiditati cautd sa cumpere doar chilipiruri, pentru care ofera preturi cu 30-50% mai mici
(conditii de vazare fortata si lichidare/faliment).

Cererea pe piata imobiliara locala a spatiilor comerciale este in stagnare, avand in vedere
nivelul de dezvoltare al acestei piete, in ultimii ani.

Oferta reprezinta totalitatea drepturilor reale imobiliare disponibile pentru vanzare sau
inchiriere, la diferite preturi, in cadrul unei anumite piete, intr-un anumit interval de timp, in
situatia Tn care costurile cu forta de munca si costurile de productie raman constante.

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibila pentru vanzarea, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Exigenta ofertei
pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

Incertitudinea evolutiei preturilor proprietatilor imobiliare din ultimul timp si criza imobiliara
ce defineste piata in prezent, a atras dupa sine un fenomen de scadere a numarului tranzactiilor
imobiliare, proprietarii preferand in unele cazuri sa mai astepte cu vanzarea pana cand vor aparea
conditii mai favorabile sau alte cresteri ale preturilor.

De asemenea, se constata cd majoritatea dezvoltatorilor isi reanalizeaza proiectele a caror
constructie nu a fost inceputa si finantarea bancara nu a fost atrasa, fiind posibil sa mai asistam in
urmatoarea perioada si la alte amanari de proiecte.

Oferta este de asemenea medie, ca urmare a efectelor actualelor conditii economice ce au
condus la diminuarea preturilor pentru astfel de proprietati.

Echilibrul pietei reprezinta echilibrul teoretic spre care tind cererea si oferta de proprietati
imobiliare pe termen lung - un echilibru care este rareori atins; echilibrul creat in orice moment
dat de interactiunea dintre participantii pe piata, respectiv vanzatorii care reprezinta oferta de
proprietati si cumparatorii care reprezinta cererea de proprietati.
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O piata activa este o piata ce se caracterizeaza printr-o cerere in crestere, un decalaj in
ofertd si o crestere a preturilor. O piata in depresiune (stagnantd) este o piata in care o scadere a
cererii este insotita de o supraoferta si de o scadere a preturilor.

Pe termen scurt, se poate afirma ca piata este foarte putin activa — adica ofertantii sunt
foarte multi, solicitanti foarte putini.

Practic, majoritatea solicitantilor sunt acea categorie de doritori specializati in tranzactii
imobiliare in conditii de stres (vanzatori obligati sa vanda din motive de insolventa/faliment).

Tinand cont de cele prezentate mai sus se poate concluziona faptul ca punctul de echilibru in
care se intalneste cererea cu oferta este dificil de apreciat, mai ales in conditiile in care veniturile
populatiei sunt inca reduse, iar conditiile de finantare relativ restrictive.

Pentru tipul proprietatii evaluate, avand in vedere caracteristicile acesteia, nu se poate vorbi
de o piata functionala. Oferta similara este redusa pentru potentialul comparator avand in vedere
unicitatea proprietatii, drept de proprietate, suprafata, localizare, vecini, etc. In ceea ce priveste
cererea, aceasta este strans legata de destinatia permisa legal, planul de urbanism si se manifesta
mai intens sau mai slab in functie de posibilitatile de dezvoltare ulterioare. Piata imobiliara este in
dezechilibru in favoarea cererii.

In faza de documentare s-a avut in vedere gasirea tranzactiilor certe comparabile. Exista
tranzactii foarte putine si pentru procesul de evaluare au fost analizate oferte de proprietati
comparabile in zone similare, s-au determinat trenduri si s-au determinat valori analizand oferta
de piata.
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5. APLICAREA ABORDARILOR DE EVALUARE

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita
mai sus. Pentru determinarea acestei valori au fost utilizate urmatoarele abordari:
o Abordarea prin piata: a fost aplicata. Deoarece exista suficienta omogenitate intre caracte-
risticile fizice ale proprietatilor imobiliare de tipul celei evaluate, la nivel de judet, aceasta abor-
dare a putut fi aplicata pentru unitatea individuala (constructii si teren in cota indiviza in proprie-
tate).
. Abordarea prin venit: a fost aplicata. Deoarece exista suficiente informatii cu privire la
inchirierea de imobile (spatii comerciale) similare/asimilabile, cu cele ale imobilelor subiect.
. Abordarea prin cost: nu a fost aplicata.

Pe baza valorilor obtinute prin cele doua abordari evaluatorul isi va formula opinia.

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

recomandate de catre ANEVAR.

Conform SEV 100 - Cadrul general, pct. 32: Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai
buna utilizare a acestuia. Cea mai bund utilizare este utilizarea unui activ care 7i maximizeazd
potentialul si care este posibild, permisa legal si fezabild financiar. Cea mai bund utilizare poate fi
continuarea utilizdrii curente a activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinatd de
utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona sd o dea unui activ, atunci cdnd
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari a presupus luarea in considerare a urmatoarelor
cerinte:

e utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participan-
tii de pe piata;

o utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utili-
zarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

o utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posi-
bila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata,
mai mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul
costurile conversiei la acea utilizare.

Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile potentiale ale terenului considerat a fi liber.
Totusi, in practica, contributia valorii constructiilor existente, precum si orice posibila deteriorare a
acestora este, de asemenea, importanta pentru determinarea CMBU a proprietatii si, prin urmare,
este importanta pentru formarea unei opinii asupra valorii de piata a proprietatii.

Valoarea de piata a terenului liber, estimata in raport tinand cont de utilitatile existente pe
teren si de caracteristicile acestuia (localizare, topografie, forma, front stradal, acces, marime,
etc.) nu maximizeaza valoarea de piata, astfel ca nu o vom retine. Vom analiza CMBU a terenului
construit.

Din studiul asupra pietei aferente zonei in care este amplasata proprietatea s-a constatat
ca singura utilizare legal permisa, fizic posibila si fezabila financiar si care reprezinta cea mai buna
utilizare este aceea de spatiu comercial (utilizarea actuala).
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Abordarea prin piata - metoda comparatiei directe - poate fi utilizata pentru evaluarea imobilului
analizat, piata imobiliara oferind destule proprietati comparabile, care sa justifice aceasta
metodologie. In aplicarea acestei abordari sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile/ofertele
de vanzare si alte date, pentru proprietati similare, in scopul identificarii unui nivel de evaluare
pentru imobilul evaluat. In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si
deosebirile intre comparabile.
Aplicarea metodei a fost facilitata de informatiile furnizate de agentii imobiliare site-urile de
specialitate si de publicatiile de profil. In urma consultarii acestor surse de informatii au putut fi
selectate comparabilele prezentate in anexa.
Pe baza acestor oferte, a informatiilor suplimentare culese despre comparabilele analizate si a
unei marje de negociere de pe piata, s-a intocmit o grila de piata cu elemente de comparatie ce
vor fi utilizate in analiza comparativa.
Pe baza comparabilelor alese, in Anexe, este prezentata grila cu analiza comparativa.
Deoarece in lucrarea prezenta se cere exprimarea unei singure valori si nu a unui interval de valori,
evaluatorul a ales ca rezultat al evaluarii, valoarea pentru care corectia totala bruta a fost cea mai
mica.

Valoarea de piata, determinata prin metoda comparatiei directe, este de :

Spatiu comercial (CF 60063-C1-U11) - 39.998 €
Spatiu comercial (CF 60063-C1-U12) - 45.060 €
Spatiu comercial (CF 60063-C1-U13) - 25.190 €

Estimarea veniturilor

e Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de
proprietatea imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. In cazul prezentei
proprietati s-a estimat o chirie media obtenabila de 4,5-4,7 EUR/mp.

e Venitul brut efectiv (VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderile
aferente gradului de neocupare si a gradului de neincasare. Conform informatiilor primite
de la proprietar, pentru spatiile comerciale, gradul de neocupare este cuprins intre 8% si
12%. In cazul de fata s-a considerat un grad de neocupare de 8,33%, echivalentul pierderii
prin neexploatare, a unei luni din cele 12 anuale.

e Venitul net din exploatare (VNE) — rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente
proprietarului din totalul veniturilor brute, si anume:

o Cheltuielile fixe sunt cele care nu depind de gradul de utilizare (nu variaza in functie de
acesta) si trebuie platite indiferent daca proprietatea este complet ocupata sau nu. Cele
mai relevante cheltuieli din aceasta categorie sunt impozitul pe cladiri, taxele pe teren,
asigurari. Desi nici aceste cheltuieli nu sunt tot timpul constante, ele nu variaza mult de la
an la an, nu fluctueaza in raport cu gradul de ocupare si nu pot fi influentate de
management. Din aceste motive cheltuielile fixe sunt relativ usor de estimat.

o Cheltuielile variabile : cele mai frecvent intalnite cheltuieli din categoria celor variabile
sunt: cheltuieli de management si administratie, comisioane inchiriere, utilitati —
electricitate, gaz, apa, canalizare, incalzire, aer conditionat — curatenie, amenajari,
reparatii, salarii, intretinerea spatiilor de parcare, diverse: securitate si paza, aprovizionare.

Cheltuielile totale estimate sunt estimate la nivelul de cca. 2,5% din venitul brut pentru spatii
comerciale / de birouri.
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Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul
caruia venitul realizat din inchirierea proprietatii imobiliare se transforma in 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, vinzari, cumparari) incheiate.

In cazul de fata, tinand seama de informatiile obtinute de la agentiile imobiliare si din presa scrisa,
am estimat rata de capitalizare, in tabelul “Calculul ratei de capitalizare” din anexa, obtinand o
valoare a ratei de capitalizare de 10%.

Se observa ca rata de capitalizare calculata este coerenta cu informatiile publicate in revista
”Valoarea oriunde este ea” — publicata de ANEVAR, in sensul ca este in intervalul publicat, lucru
explicabil prin amplasamentul atractiv, in care se afla proprietatea de evaluat.

Conform revistei ”"Valoarea oriunde este ea”, pentru spatii comerciale / de birouri, amplasate in
orase secundare (capitale de judet), rata este cuprinsa intre 10,5-11,5% conform Jones Lang
LaSalle; cuprinsa intre 9,25%-10,75% conform Darian DRS; cuprinsa intre 10,5%-11,0% conform
DTZ ECHINOKX si cuprinsa intre 11%-12% conform The Advisers/Knight Frank.

Valoarea capitalizata se calculeaza cu formula Vc = VNE / c.

Valoarea proprietatii, prin abordarea prin venit, este de:

Spatiu comercial (CF 60063-C1-U11) - 41.200 €
Spatiu comercial (CF 60063-C1-U12) - 47.200 €
Spatiu comercial (CF 60063-C1-U13) - 26.600 €
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2. OPINIA FINALA ASUPRA VALORII

Valoarea de piata este o reprezentare a pretului agreat de vanzator si cumparator in
conditiile definitiei valorii de piatd. Conceptul de valoare de piata presupune un pret negociat intr-
o piatd deschisd si competitiva. In lipsa existentei unei astfel de piete, valoarea obtinutd prin
tranzactie, va fi diferita de valoarea de piata, In masura in care conditiile concrete de tranzac-
tionare, diferd de cele descrise in definitia valorii de piatd. Tn acest context, in procesul de eva-
luare, evaluatorul a fost nevoit sa intreprinda o cercetare adecvata si relevanta, pentru ca valoarea
recomandata, sa fie calificata ca fiind normala si rezonabila pentru scopul dorit.

Avand in vedere scopul raportului, aceasta estimare trebuie perceputd de destinatar asa
cum este definita in literatura de specialitate. Ea este o concluzie impartiald, rezonabild, bazata pe
analiza tuturor informatiilor relevante, cunoscute. Ea ramane totusi o opinie si reprezinta percep-
tia evaluatorului, referitor la cel mai probabil pret optenabil in cadrul unei tranzactii.

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute, prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata, care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte
scopul evaluarii, Tn opinia evaluatorului, valoarea estimata pentru bunurile de patrimoniu anali-
zate, va trebui sa tina seama de valoarea obtinuta prin metoda abordarii prin piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a analizate, este urmatoarea:

Opinia finala asupra valorii:

VALOAREA DE PIATA A BUNURILOR IMOBILE
Spatiu comercial (CF 60063-C1-U11) - 190.468 lei, echivalent 39.998 €
Spatiu comercial (CF 60063-C1-U12) - 214.573 lei, echivalent 45.060 €
Spatiu comercial (CF 60063-C1-U13) - 119.950 lei, echivalent 25.190 €
La un curs de schimb valutar de 4,7619 Lei/Euro, comunicat de citre BNR pentru data de 28.05.2019.
Valorile obtinute nu contin T.V.A.

Data: 28.05.2019 ,_,l;xalua__tor,
o QINNATINLOR A .
membru titular ANEVAR; Ar, legiti
NIEANU 5

MuiNi

Y
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ANEXE

A. Documentar foto
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B. Grila piata

Elemente de comparatie
Pret de oferta/vanzare
Tranzactie

Corectie pentru negociere

Amenajat

Pret ajustat

Drept de proprietate transmis
Corectie

Valoare corectie
Pret corectat
Conditii de finantare
Corectie

Valoare corectie
Pret corectat
Conditii de vanzare
Corectie

Valoare corectie
Pret corectat
Conditii de piata
Corectie

Valoare corectie
Pret corectat

Localizare
Corectie
Valoare corectie
Suprafata
Corectie
Valoare corectie
Calitatea finisajelor
Corectie
Valoare corectie
Vitrina

Corectie
Valoare corectie
Vechime
Corectie

Subiect

Da

Comparabila 1

456

LEX]

Comparabila 2

602

572

Comparabila 3

625

594

Proprietate

Proprietate

Proprietate

Proprietate

deplina deplina deplina deplina
0% 0% 0%
0 0 0
433 572 594
cash cash cash cash
0% 0% 0%
0 0 0
433 572 594
fara restrictii similar similar similar
0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
433 572 594
May-19 May-19 May-19 May-19
0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
433 572 594
Slanic Moldova Onesti Onesti Onesti
str. Stefan cel
Mare Zona de Jos, Zona Centrala, Zona Centrala,
nr. 8, parter bloc parter bloc parter bloc parter bloc
0,0% -5,0% -5,0%
0 -29 -30
82,99 90,00 83,00 80,00
-0,1% 0,0% 0,0%
0 0 0
Medii Medii Peste medii Peste medii
procentual 5% -8% -8%
24 -35 -35
17,0 10 14 14
3,0% 0,0% 0,0%
13 0 0
1980 1980 1980 1980
0,0% 0,0% 0,0%
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Valoare corectie
Componente neimobiliare
Corectie

Valoare corectie

Vad comercial

Corectie

Valoare corectie

Corectie totala

Corectie neta

Corectie bruta

Pret corectat

Valoare adoptata

0 0 0
fara fara fara fara
0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
Bun Bun Bun - F. Bun Bun - F. Bun
3,0% -5,0% -5,0%
13 -29 -30
49 -92 -94
49 -92 -94
11,37% -16,05% -15,80%
50 92 94
11,53% 16,05% 15,87%
482 480 500

39.998

Elemente de comparatie
Pret de oferta/vanzare
Tranzactie

Corectie pentru negociere

Amenajat

Pret ajustat

Drept de proprietate transmis
Corectie

Valoare corectie
Pret corectat
Conditii de finantare
Corectie

Valoare corectie
Pret corectat
Conditii de vanzare
Corectie

Valoare corectie
Pret corectat
Conditii de piata
Corectie

Subiect

Da

Comparabila 1

456
da
-5%
-23
Da

LEX]

Comparabila 2

602
da
-5%
-30
Da

572

Comparabila 3

625
da
-5%
-31
Da

594

Proprietate

Proprietate

Proprietate

Proprietate

deplina deplina deplina deplina
0% 0% 0%
0 0 0
433 572 594
cash cash cash cash
0% 0% 0%
0 0 0
433 572 594
fara restrictii similar similar similar
0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
433 572 594
May-19 May-19 May-19 May-19
0,0% 0,0% 0,0%
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Valoare corectie
Pret corectat

Localizare
Corectie
Valoare corectie
Suprafata
Corectie
Valoare corectie
Calitatea finisajelor
Corectie
Valoare corectie
Vitrina

Corectie
Valoare corectie
Vechime
Corectie
Valoare corectie
Componente neimobiliare
Corectie
Valoare corectie
Vad comercial
Corectie
Valoare corectie
Corectie totala

Corectie neta

Corectie bruta

Pret corectat

Valoare adoptata

0 0 0
433 572 594
S:::'gtz/:cglndz:f Onesti Onesti Onesti
Mare Zona de Jos, Zona Centrala, Zona Centrala,
nr. 8, parter bloc parter bloc parter bloc parter bloc
0,0% -5,0% -5,0%
0 -29 -30
95,04 90,00 83,00 80,00
0,1% 0,1% 0,2%
0 1 1
Medii Medii Peste medii Peste medii
procentual 4% -8% -8%
15 -35 -35
18,0 10 14 14
3,0% 0,0% 0,0%
13 0 0
1980 1980 1980 1980
0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
fara fara fara fara
0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
Bun Bun Bun - F. Bun Bun - F. Bun
3,0% -5,0% -5,0%
13 -29 -30
41 -91 -93
41 -91 -93
9,55% -15,92% -15,67%
41 93 95
9,55% 16,18% 15,99%
474 481 501
Euro
474
45.060 214.573
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Elemente de comparatie
Pret de oferta/vanzare
Tranzactie

Corectie pentru negociere

Amenajat

Pret ajustat

Drept de proprietate transmis
Corectie

Valoare corectie
Pret corectat
Conditii de finantare
Corectie

Valoare corectie
Pret corectat
Conditii de vanzare
Corectie

Valoare corectie
Pret corectat
Conditii de piata
Corectie

Valoare corectie
Pret corectat

Localizare

Corectie

Valoare corectie
Suprafata

Corectie

Valoare corectie
Calitatea finisajelor
Corectie

Valoare corectie
Vitrina

Corectie

Valoare corectie
Vechime

Corectie

Valoare corectie
Componente neimobiliare

Subiect

Da

Comparabila 1

456

LEX]

Comparabila 2

602

572

Comparabila 3

625

594

Proprietate

Proprietate

Proprietate

Proprietate

deplina deplina deplina deplina
0% 0% 0%
0 0 0
433 572 594
cash cash cash cash
0% 0% 0%
0 0 0
433 572 594
fara restrictii similar similar similar
0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
433 572 594
May-19 May-19 May-19 May-19
0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
433 572 594
Slanic Moldova Onesti Onesti Onesti

str. Stefan cel

Zona de Jos,

Zona Centrala,

Zona Centrala,

Mare
nr. 8, parter bloc parter bloc parter bloc parter bloc
0,0% -5,0% -5,0%
0 -29 -30
55,92 90,00 83,00 80,00
-0,4% -0,3% -0,3%
-2 -2 -2
Medii Medii Peste medii Peste medii
procentual 2% -10% -10%
6 -43 -43
6,0 10 14 14
0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
1980 1980 1980 1980
0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
fara fara fara fara
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Corectie
Valoare corectie
Vad comercial
Corectie
Valoare corectie
Corectie totala

Corectie neta

Corectie bruta

Pret corectat

Valoare adoptata

0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
Bun Bun Bun - F. Bun Bun - F. Bun
3,0% -5,0% -5,0%
13 -29 -30
18 -102 -104
18 -102 -104
4,09% -17,89% -17,58%
21 102 104
4,91% 17,89% 17,58%
450 470 489
Euro RON
450 2.145
25.190 119.950
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C. Calcul capitalizare venit

A - Chirie (€)
Spatiu / utilizare suprafata ]
unitara lunara anuala
1 Magazin 82,99 4,70 390 4.681
2 0 0
3 0 0
4 0 0
5 0 0
Venituri din chirii 82,99 4,70 390 4.681
A. Venit brut din inchiriere 4.681
A.1l. Venit brut efectiv 4.291
C. Venit net din inchiriere 4121

D. Rata de capitalizare

E. Valoare de piata

G. Valoare de piata proprietate 1€= 4,7619 lei

B. Costuri si cheltuieli

Val

% a gare

Rata de neocupare 8,33% 390
Impozit pe proprietate 1,30% 61
Asigurare cladiri 0,50% 23
Cheltuieli aferente proprietarului 2,00% 86
Costuri cumulate 560

B. Costuri totale 560

4.121

10,0

41.205

196.190 lei 41.205 €

rotunjit
196.200 lei la 2 41.200 €
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. - Chirie (€)
Spatiu / utilizare suprafata .
unitara lunara anuala
1 Spatiu comercial 95,04 4,70 447 5.360
2 0 0
3 0 0
4 0 0
5 0 0
Venituri din chirii 95,04 4,70 447 5.360
A. Venit brut din inchiriere 5.360
A.1. Venit brut efectiv 4914
C. Venit net din inchiriere 4.719
D. Rata de capitalizare
E. Valoare de piata
G. Valoare de piata proprietate 4,7619 lei

B. Costuri si cheltuieli

% Valgare

Rata de neocupare 8,33% 447
Impozit pe proprietate 1,30% 70
Asigurare cladiri 0,50% 27
Cheltuieli aferente proprietarului 2,00% 98
Costuri cumulate 641

B. Costuri totale 641

4.719

10,0

47.188

224.762 lei 47.188 €

rotunjit
224.800 lei la 2 47.200 €
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i . Chirie (€)
Spatiu / utilizare suprafata .
unitara lunara anuala
1 CaféBar 55,92 4,50 252 3.019
2 0 0
3 0 0
4 0 0
5 0 0
Venituri din chirii 55,92 4,50 252 3.019
A. Venit brut din inchiriere 3.019
A.1. Venit brut efectiv 2.768
C. Venit net din inchiriere 2.658
D. Rata de capitalizare
E. Valoare de piata
G. Valoare de piata proprietate 4,7619 lei

B. Costuri si cheltuieli

% Valgare

Rata de neocupare 8,33% 252
Impozit pe proprietate 1,30% 39
Asigurare cladiri 0,50% 15
Cheltuieli aferente proprietarului 2,00% 55
Costuri cumulate 361

B. Costuri totale 361

2.658

10,0

26.581

126.667 lei 26.581 €

rotunjit
126.700 lei la 2 26.600 €




Raport de evaluare S.C. Dumi S.R.L.

in insolventi/In insolvency/En procedure collective

D. Comparabile utilizate si oferte de chirii

Comparabila 1

/ 16:19 Tue 21 May 2019

agentie imobiliara

auta

Un partener de incredere

OFERTA NDASTRA

Vanzari » Home / Vanzari / Spatii Comerciale

PROIECTE IMOBILIARE

| Poiana noua ¥
Calculator taxe notanale %

Spatiu comercial in Onesti

Inchirieri

Trimite oferta

Curs valutar BNR
1€ = 47607 lei
15 = 42653 lei

SPATIU COMERCIAL IN ONESTI
Cob: 2509

Pret: 41 000,00 EUR Contacteaza agentie

u w

Detalii

Categorie Vanzari spatii comerciale
Suprafata 90 mp
Zona De jos
Localitate Omesti
Judet Bacau
Detalii <p* Spatiu comercial in Onesti, zona de jos,
foarte spatios, cu suprafata de %0 mp, front
stradal, compus din 3 camere, balcon, dotat cu
centrala termica proprie, geamuri termopan,

parchet, gresie, faianta. Pret:41.000 Euro

http://www.visimob.ro/ro/catalog:visimob/Vanzari/Spatii-Comerciale/Spatiu-comercial-in-Onesti-
2509.html



http://www.visimob.ro/ro/catalog:visimob/Vanzari/Spatii-Comerciale/Spatiu-comercial-in-Onesti-2509.html
http://www.visimob.ro/ro/catalog:visimob/Vanzari/Spatii-Comerciale/Spatiu-comercial-in-Onesti-2509.html
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Comparabila 2

16:19 Tue 21 May 2019

Un partener de incredere VI E aqenne imobliliara

auta

Legislatie

OFERTA NOASTRA PROIECTE IMOBILIARE

Poiana noua v
Calculator taxe notariale !

VANDUT ¥ Spatiu comercial-Onesti
Vanzari Home / Vanzari / Spatii Comerciale

Inchirieri

Trimite oferta

Curs valutar BNR
1€ = 4,7607 lei
1§ = 4.2653 lai

VANDUT ! SPATIU COMERCIAL-ONESTI
Cob: 2077

Pret: 50 000,00 EUR Contacteaza agentie

Categorie Wanzari spatii comercials

Suprafata 83 mp
Zona Centrala
Localitate Onesti
Judet Bacau
Detalii <p> Spatiu comercial in Onesti, zona centrala,
are o suprafata totala de 83 mp, cu front
stradal, este compus din 5 incaperi plus
concesiune, dotat cu centrala termica proprie,

geamuri termopan, gresie, faianta, 2 bai.

Pret:-50.000 Euro negociabil.</p>
http://www.visimob.ro/ro/catalog:visimob/Vanzari/Spatii-Comerciale/Spatiu-comercial-Onesti-
2077.html



http://www.visimob.ro/ro/catalog:visimob/Vanzari/Spatii-Comerciale/Spatiu-comercial-Onesti-2077.html
http://www.visimob.ro/ro/catalog:visimob/Vanzari/Spatii-Comerciale/Spatiu-comercial-Onesti-2077.html
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Comparabila 3

Contact p

L 0745301

A\

@ Onesti, judet Bai
Vezi pe harta

Oferit de Agentie Vanzare/Inchiriere Vanzare

Suprafata utila 80 m?

Spatiu comercial in Onesti, zona centrala, cu un vad foarte bun, are o suprafata de 80 mp,
dotat cu centrala termica proprie, geamuri termopan, gresie, faianta. Pret:50.000 Euro.

https://www.olx.ro/oferta/spatiu-comercial-zona-centrala-1DcdVS1.html#b46521f3f4
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ALTE OFERTE

pUbh. ro & Contul meu W Favorite @ Liviare Gratuita 7 Ajutar m
Urgent! spatiu central onesti, 70 mp la 35.000 euro 35000 EUR

@ Bacau, Onesti  § Veripe harta

Distribuie anuntul pe

0000

Specificatii
Suprafata utila 2.0m2 Suprafata construita 80.0 m2
Numar camere 2 Anul constructiei 1960
Stadiul constructiei Finalizat Incalzire centrala proprie
Numar nivele 1 Locuri parcare 1
Clasa birouri A

Descriere Imobiliare

Agentia imobiliard Casa Rin oferd spre vanzare:

- spatiu comercial cu trafic intens. situat pe b-dul Republicii din Onesti, in suprafata de 70 mp:
- compus din doud camere si dependinte, toaletd, birou, vitrind generoasa |a strada principala;
- doud cai de acces, alee privata;

- spatiul este inchiriat pe termen lung si se preda cu tot cu contractul de inchiriere.

Preful de vanzare este 35.000 de euro.
Pentru vizionari si mai multe detalii nu ezitati s3 contactati consultantul nostru imobiliar la telefon: 0724/098.098.

Vezi detalii pe www.romimo.ro
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/urgent-spatiu-central-onesti-70-mp-la-35-000-
euro/ieh2423g38e379f52fei8i8d2157693f.html



https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/urgent-spatiu-central-onesti-70-mp-la-35-000-euro/ieh2423g38e379f52fei8i8d2157693f.html
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/urgent-spatiu-central-onesti-70-mp-la-35-000-euro/ieh2423g38e379f52fei8i8d2157693f.html
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/urgent-spatiu-central-onesti-70-mp-la-35-000-euro/ieh2423g38e379f52fei8i8d2157693f.html
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ERTe

Trimite me

L 0747371

I
Onesti, judet Ba
Vezi pe harta

A

Vanzare/Inchiriere Inchiriere

Oferit de Proprietar

Suprafata utila 150 m*

Spatiu comercial sau depozit , langa Kaufland . Mai multe detalii la telefon .

https://www.olx.ro/oferta/spatiu-de-inchiriat-IDbx2DL.htmI#b46521f3f4

g """ahmu'mimobn % T T
P &30 + 3 €

e !

Trimite mesaj

\
“
§ L 0729 399 399
¢ I . > 4
“
o) Onesti, judet Bacau
Vezi pe harta

SC-Ariwor SA .

HEy .
g marian dohotaru

< an
Raporteaza

Spatiu de inchiriat, depozit de inchiriat

Onesti, judet Bacau 8 Adaugat de pe telefon La 20:34, 15 mai 2019, Numar anunt: 183419636

Oferit de Proprietar Vanzare/Inchiriere Inchiriere

Suprafata utila 56 m*

Spatiu de inchiriat 56 mp zona Victor Babes langa Onestin.
Pretabil depozit sau birouri, activitate comerciala.

https://www.olx.ro/oferta/spatiu-de-inchiriat-depozit-de-inchiriat-IDcpBPe.htmI#b46521f3f4
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299 €

Negociabil

Trimite mesaj

. 0749 380 161
- -

(o) Onesti, judet Bacau
Vezi pe harta

Spatiu Comercial De inchiriat/Vanzare
Onesti, judet Bacau B Adaugat de pe telefon La 21:05, 18 martie 2019, Numar anunt: 174810423 I |

Oferit de Proprietar Vanzare/Inchiriere Inchiriere

Suprafata utila 85 m?

Spatiu Comercial dotat cu centrala termica,geamuri termopan,sistem de alarma.inchiriere
eventual vanzare.

https://www.olx.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-vanzare-IDbPuaX.html#b46521f3f4



https://www.olx.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-vanzare-IDbPuaX.html#b46521f3f4
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Spatiu comercial de inchiriere in Onesti - Zona de jos

1D:

Tip imobil:

Centrala proprie: [
B - - ) U prevmp:
Suprafata de la: - pana ,J-

vanzare -

Nr. camere:

Pret de la:

Inchiriere: 400 EURO

» Descriere

Spatiu comercial, cu vitrina, in suprafata de 98 mp, decomandat in 3 compartimente si baie
serviciu. Spatiul foloseste pentru incalzire o centrala murala pe gaz.

» Detalii oferta

Nr amere:

Inaltinne vitrina:
Inaltime spatiu-
Structura de rezistenta:

Nr. nivele:

Demisol:

Sistemn incalzine:
Nr_ pancari:

Tip spatiuc

Tip imodil:

Nr_ garaje-

» Informatii agentie

- of.o0 mp

2,00 mp

3.00 mp

centrala proprie gaz
10
bloc apartamente

comercial

Agentia imobiliara:

ACASA-Onesti

Persoana de contact:
E-mail:
Telefon:

Micoleta

acasa_onesti@yahoo.com
0334.426263 / 0742.640820 / 0761.641555

http://onesti-imobiliare.ro/anunt/1202-inchiriere-spatiu-comercial-onesti-zona-de-jos-98mp-

400euro.html


http://onesti-imobiliare.ro/anunt/1202-inchiriere-spatiu-comercial-onesti-zona-de-jos-98mp-400euro.html
http://onesti-imobiliare.ro/anunt/1202-inchiriere-spatiu-comercial-onesti-zona-de-jos-98mp-400euro.html
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390€

Salveaza ca
favorit

Trimite mesaj

L 642901044
- > o

Onesti, judet Bacau
Vezi pe harta

Wlojumate,.f-,

Vanzare sau inchiriere spatiu comercial Pe site din ian 2016

Andreea

Onesti, judet Bacau  Adaugat La 17:26, 4 aprilie 2019, Numar anunt: 178205578

Oferit de Proprietar Suprafata utila 80 m?

Apartamentul se afla in zona de jos,strada marasesti iesirea spre Adjud.Este compus din 3
camere plus o boxa cu intrare din bucatarie si amenajat ca pentru spatiu comercial.Cu intrare
din strada principala .Apartamentul a fost renovat complet (cu materiale de calitate) sa folosit
o folie antiumiditate ,polistiren extrudat de 3 cm plus parchet de 12 mm de clasa trafic intens
comercial. La apartament se va monta centrala termica noua la incheierea unui contract. Pretul
se poate negocia in functie de durata contractuluiVanzare:47.000 E ,negociabil

Mumaru este de spania in reteaua digi.

0034643278951

https://www.olx.ro/oferta/vanzare-sau-inchiriere-spatiu-comercial-IDc3Jpv.html#b46521f3f4
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homeu.ro ' Autentificare  Cresre Cont  Ajutor + ADAUGA ANUNT

Spatiu 70 mp de inchiritat in Onesti, str 490 EUR
Marasesti nr 14, r sl
]

9 imagini LIS g . 0742801 123

e

¥, 0753501501 ©

B TRIMITE MESAS
SALVEAZA ANUNTUL

Gaseste rapid noua ta casa!

& DESCARCA APLICATIA

" éowb Play

homeZZ..

‘ App Store

HomeZZ.ro

Zona Pajura Suprafata utila 70 m*
Aplicatia HomeZZ.ro

Spatiu 70 mp de inchiritat in Onesti, str Marasesti nr 14, renovat toatal, 490 Vrei s3 adaugi anunt rapid? $ INSTALEAZA ACUM L/—\‘(Ol\\\\\

euro,/luna, neg, tel 0742 801 123 . Descarca acum aplicatia

https://homezz.ro/spatiu-70-mp-de-inchiritat-in-onesti-str-marasesti-nr-14-r-141@3577.htm|

700 €

Trimite mesaj

. 0742225378

I W > -
Oferta inchiriere .
Onesti, judet Bacau
Onesti, judet Bacau  Adaugat La 14:28, 12 martie 2019, Numar anunt: 180016760 ' Vezi pe harta

ol imi place 0

Q\ Promoveaza anuntul / Actualizeaza anuntul
hRS o

e

o

Oferit de Proprietar Vanzare/Inchiriere Inchiriere Mariana

== Raspunde rapid
Suprafata utila 100 m* ) )
Pe site din mai 2012
Ofer spre inchiriere spatiu comercial in Onesti ,de aproximativ 100 mp ,pretabil pentru orice
fel de activitate.

https://www.olx.ro/oferta/oferta-inchiriere-IDcbkA8.html#b46521f3f4
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