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PREAMBUL

A. JUSTIFICAREA LEGALA
Reglementarea legald care st3 la baza Intocmirii prezentului Plan de Reorganizare este Legea 85/2006
privind procedura insolventei. Legea consacrd problematicii reorganizarii doud sectiuni distincte, respectiv

Sectiunea a V-a {Planul), si Sectiunea a Vl-a (Reorganizarea).

Prin prisma acestor prevederi legale se oferd sansa debitorului fata de care s-a deschis procedu_ra
pravazutd de legea mai sus mentionatd s3-si continue viata comerciald, reorganizandu-gi activitatea pe baza
unui plan de reorganizare care, conform art.95(1) : ... va indica perspectivele de redresare in raport cu
posibifitatile si specificul ativitdtii debitorului, cu mijfloacele financiare disponibile si cu cererea pietei faid de

oferta debitorului, si va cuprinde mdsuri concordante cu ardinea publicd{...)”

Facem metiunea faptului cd sacietatea debitoare nu a fost subiect al procedurii instituite de prevederile
Legii nr. 85/2006 privind procedura insolvantei, de la infiintarea acesteia si pana in prezent. Nici Societatea si
niciun memebru al organelor sale de conducere nu au ficut obiectul unei condamniri definitive pentru niciuna
dintre infractiunile expres prevazute de art. 94, alin. 4 al Legii privind procedura insolveniei. Prin urmare, din
acest punct de vedere, conditiile legale prevdzute de lege pentru propunerea unui plan de reorganizare sunt

ntrunite.

8. AUTORUL PLANULUI SI DURATA ACESTUIA
Planul de reorganizare al 5.C."BAUVEST COMSERV” S.R.L. Prejmer — Brasov, este depus de cétre
debitorul 5.C. Bauvest Comserv S.R.L, prin administratorul sau special, in persoana d-lui Baldscan Eduard

Laurian.

in vederea acoperirii intr-o cit mai mare masurd a pasivului societdtii debitoare, se propune
implementarea planului de reorganizare pe durata maximéa previzuta de art. 95, alin. 3 din Legea nr. 85/20086,
si anume 3 (trei) ani de la data confirmaérii acestuia de cdtre judecdtorul sindic. De asemenea, pe toata durate
reorganizarii, activitatea societdtii debitoare va fi condusda de cdtre administratorul special al acesteia, in
persona d-lui Baldscan Eduard Laurian, care Wi va pastra dreptul de administrare, sub supravegherea

administratorului judiciar.

In eventualitatea in care, nu se vor gisi conditii optime pentru derularea componentelar mecanismului
prezentului plan de reorganizare, in concordantd cu prevederile Legii nr. 85/2006, cu acordul a doud treimi
{2/3) din creditorii aflati Tn soid dupd trecerea a cel putin 18 luni, se va putea analiza oportunitatea prelungiri

planului de reorganizare cu inca 12 {uni.
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C. SCOPUL PLANULUI

Scopul principal al planului de reorganizare coincide cu scopul Legii 85/2006 modificate, statuat

féré echivoc de art.2 din Legea nr. 85/2006, si anume acoperirea pasivului debitorului in insolventd. De

asemenea, prezentul plan urméreste gsigurarea pentru creditorii societdtii debitoare o unul nivel ol recuperdrii

creantelor superior celui de care acestia gr benefica in cazul procedurii falimentului.

Astfel, principald modalitate de realizare a acestui scop, In conceptia legii, este recrganizarea
debitorului si mentinerea societdtii Tn viata comerciald, cu oate consecintele sociale si economice care decurg
din aceasta. In atare situatie, este relevantd functia economicii a procedurii instituite de Legea nr. 85/2008,
respectiv necesitatea salvarii societatii aflate Tn insolvents, prin réorganizare, inclusiv restructurare economicd. .
$i numai Tn subsidiar, in eventualitatea unui esec al planului de reorganizare sau a lipsei de viabilitate a

debitoarei, recurgerea la procedura falimentului pentru satisfacerea creantelor.

Reorganizarea prin continuarea activitdtii debitorului presupune efectuarea unor modifics structurale
n activitatea curentd a societdtii aflate in dificultate, mentinindu-se obiectul de activitate, dar aliniindu-se
modului de desfésurare a activitdtii la o noud strategie, conformd cu resursele existente si cu cele care urmeazé

a 7i atrase, toate aceste strategii aplicate fiind menite s facd activitatea de bazé a societdtii profitabil3.

Planul de reorganizare, potrivit spiritului Legii 85/2006, trebuie sa satisfacd scopul reorganizirii /ato
sensu, anume mentinerea debitoarei In viata comerciald si sociald, cu efectul menginerii serviciilor si produselor

debitorului pe piata.

Totodata, reorganizarea inseamnd protejarea intereselor creditorilor, care au o sansd in plus la
realizarea creantelor lor. Aceasta pentru cd, in conceptia modernd a legii, este mult mal probabild o afaéere
functionald care s produci resursele necesare acoperirii pasivului, decat o lichidare a averii debitoarei aflate
in faliment. Argumentele care pledeazd in favoarea acoperirii pasivului societétii debitoare prin reorganizarea
activitatii acesteia sunt accentuate cu atat mai mult in actualul context economic caracterizat printr-o acuta

criza de lichiditati si scderea semnificativa a cererii pentru achizitia de bunuri imobile cu caracter industrial.

In acest context economic, incercarea de acoperire a pasivului societdtii debitoare prin lichidarea
bunurilor din patrimoniul acesteia va necesita un interval de valorificare destul de ridicat generat de inexistenta
unei cereri sustinute pentru active imobiliare de tip industrial sau cu destinatie potentiald preponderent de

ordin industrial — comercial cum sunt majoritatea activelor societatii,
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Prezentul plan isi propune s3 actioneze pentru modificarea structurald a societdtii pe mai multe planuri:
economic, organizatoric, managerial, financiar si social, avand ca scop principal, plata pasivului 5.C. Bauvest

Comserv 5.R.L., si relansarea viabild a activitétii econiomice a societdtii debitoare,
NOTA:

Deschiderea procedurii de insolventd a debitoarei S.C. “Bauvest Comserv” S.R.L. s-a produs Tn urma
Sentintei comerciale nr. 314/CC din 27.09.2012, pronuntatd de Tribunalul Bragov - Sectia a Il — a Civild, de

Contencios Administrativ §i Fiscal, la cererea debitorului S.C. Bauvest Comserv S.R.L. Prejmer —Brasov.

Conceptual, reorganizarea inseamnd trasarea unor oblective realiste ce trebuie atinse in oriyontul de
timp planificat, sub aspectul angajdrii unor noi contracte, al imbundtatirii calitatii st a cantitatii produselor si
servicillor pe care societatea le oferd. Planul de reorganizare constituie o adevdratd strategie de redresare,
bazatd pe adoptarea unei politici corespunzétoare de management, marketing, organizatoric si structural, toate
menite sd transforme societatea, din una aflatd in dificultate financiard, intr-un competitor viabil, generator de

plus valoare si beneficii.

D. Rezumatul planului de reorganizare. Conditii $i misuri

Tn temelul art. 94, alin.1, lit. B din Legea nr. 85/2006 privind procedura insolventei, prezentul Plan de
reorganizare este propus de cdtre administratorul special al societdtii debitoare 5.C. BAUVEST COMSERV S.R.L.
(in insolventd) . Destinatarii acestui Plan de reorganizare sunt judecdtorul sindic si creditorii inscrisi in tabeiul

definitiv de creante.

Conditiile preliminare pentru depunerea Planului de reorganizare a activitdtii societatii debitoare, in
conformitare cu prevederile art. 94, alin. 1, lit. B din Legea nr. 85/2006 privind procedura insofventei, cu

modificarile si completdrile ulterioare, au fost indeplinite, dupd cum urmeazd :

- Societatea debitoare, odatd cu introducerea cererii de deschidere a procedurii insolventei,
si-a manifestat in mod expres si inechivoc intentia de reorganizare a aactivitatii;

- Posibilitatea de reorganizare a activitatii societatii a fost exprimatd si de catre
administratorul judiciar al societatii debitoare, In cauzd Management Reorganizare
Lichidare lasi S.P.R.L., cu ocazia depunerii “Raportului asupra cauzelor si Tmprejurérilor care
au dus la aparitia stdrii de insolventd”. De asemenea, in cadrul primei adunari a
creditorilor, societatea debitoare a reinserat dorinta sa de reorganizare a activitatii,

administratorul judiciar apreciind, asa cum rezultad §i din Raportul asupra cauzelor, cd un
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S.C. BAUVEST COMSERV S.R.L.

asemenea plan este In masurd sd redreseze, din punct de vedere economic 5i cu toate
consecintele economice pe care le implicd, societatea dehitoare.

Prezentul plan, prevede ca metodd de reorganizare, continuarea activitd{ii curente, in vederea

acoperirii pasivului societdtii debitoare ntr-o manierd completd, [a aceasta addugdndu-se efortule societatii de

a valorifica o parte din bunurile aflate In patrimoniul societatii debitoare, precum si recuperarea creantelor pe

care societatea debitoare le are de Tncasat, de citre administratorul judiciar.,

Continuarea activitdfll curente se va efectua sub stricta supraveghere a creditorilor si a
administratorufui judiciar, care prin intermediul rapoartelor financiare, vor cunoaste permanent evolutia
societatii si vor avea astfel posibilitatea de a lua méasuri Tn timp real, pentru ameliorarea eventualelor abateri de

la cursul normal al acestuia.

Planul euprinde in prinicipal o restructurare financiard a societatii debitoare prin valorificarea activelor
pe care societatea le detine, astfel cum vom detalia, pe larg, In cursul prezentului plan, precum si din
distribuirea sumelor Tneasate din recuperarile de creante si chiriile aferente spatiilor pe care societate le detine

si care, in prima fazd nu vor fi valorificate.

Perspectivele de redresare ale societatii debitoare sunt raportate la posibilitatile 5i specificul activitsii
desfdsurate, la mijloacele financiare disponibile sau care pot fi mobilizate, precum si la cererea pietei fatd de

oferta de produse pe care societatea debitoare le poate furniza.

Termenul de executare a Planului de reorganizare, este de 3 ani de |a data confirmdrii acestuia, cu

posibilitatea de prelungire, potrivit prevederilor legale Tn vigoare.

Planul mengioneaza despdgubirile ce urmeazd a fi oferite titularilor tuturor categariilor de creante,

comparativ cu valoarea estimatd care ar putea fi primitd prin distribuirea cuvenits Tn caz de faliment.
Categoriile propuse pentru a vota ptanul de reorganizare, potrivit art, 100, alin. 3, sunt :

- Creante garantate,
- Creante salariale,
- Creante bugetare,

- Creante chirografare.
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2. Necesitatea procedurii reorganizarii
2.1, Aspectul economic

Tn plan economic, procedura reorganizarii este un mecanism care permite comerciantului aflat in stare

precard din punct de vedere financiar, sd se redreseze si sd-5i continue activitatea comerciald.

Reorganizarea 5.C. BAUVEST COMSERY S.R.L. Prejmer Inseamnd pentru comunitatea economicd din

Prejmer si pentru judetul Brasov :

- Mentinerea unui important contribuabil la bugetul local si de stat ;

- Locuri de munca ;

- Rulaj prin bancile locale ;

- Continuarea colaborarii comerciale cu furnizorii traditionali, atat cei din servicii, ct si de

produse, in interes economic reciproc.

2.2. Avantajele reorganizirii
2.2.1 Premizele reorganizarli societatii debitoare

Principalele premize de la care pleacd reorganizarea S.C. BAUVEST COMSERV S.R.L. Prejmer sunt
urm.étoareie :

- Continuarea activitatii economice ;

- Baza materiala disponibild societdtii debitoare oferd posibilitatea acesteia de a-si desfdsura

In entinuare activitatea ;

Demararea procedurii de reorganizare a societatil debitoare, incheierea unor noi contracte de
inchiriere, precum gi valorificarea terenurilor aflate In patrimoniul acestela, vor crea posibilitatea de generare a
unui flux de numerar suplimentar ce va permite o valorificare mai bund a activelor, si cel mai important,

efectuarea de distribuiri catre creditorii societatii.

in caz contrar, vénzarea, in acest moment a intrgului patrimoniu al societdtii debitoare — in
eventualitatea declansdrii procedurii falimentului ~ ar reduce substantial sansele de recuperare a creantelor
pentru creditorii garantati, nemaiverbind de restu! categoriilor de creante, avind ca rezultat imediat

instrdinarea patrimoniului societdtii debitoare la o valoare inferioaré fatd de valoarea sa reald.

Votarea planului $i demararea procedurii reorganizarii, sunt masuri menite, prin finalitatea lor, 53

satisfacd interesele tuturor creditorilor, atdt garantati, cit si ale celorlalte categorii de creditori, precumn si
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satisfacerea intereselor debitoarei de a-si continua activitatea, cu toate consecintele economice si sociale

aferente.

2.2.2 Avantoje generale faié de procedura falimentului :

Comparativ cu situatia unei eventuale proceduri a falimentuiui, avantajele generale pe care le
prezintd reorganizarea sunt:

- falimentul unei societati situeazd debitoarea si creditorii pe pozitii antagonice, primii urmarind
recuperarea integrald a creantelor Tmpotriva averii debitorului, lar acesta din urma mentinerea intreprinderii in
viaia comerciala; daca n cazul falimentului interesele creditorilor exclud posibilitatea salvdrii intereselor
debitorului, a cdrui avere este vandutd(lichidatd) in Intregime, Tn cazul reorganizarii cele doua deziderate se
cumuleazd, debitorul continudndu-gi activitatea, cu consecinia cresterii sale economice, iar creditorii profiti de
pe urma maximizarii valorii averii i a lichiditatilor suplimentare ohtinute,realizéndu-si in acest fel creantele
intr-o proportie superioars decat ceea ce s-ar realiza In ipoteza falimentulul.

-facdnd o comparatie Intre gradul de satisfacere a creantelor Tn cadrul celor doud proceduri, aritam cé
n ambele cazuri existd un patrimoniu vandabil destinat plaiii pasivului, dar cd n procedura reorganizarii, la
lichiditadaile obtinute din eventuala vanzare a bunurilor din patrimoniul debitoarei care nu sunt necesare
reusitel planului se adaugd profitul substantial rezultat din continuarea activitdtii debitoarei, toate destinate

platii pasivului.

Procesul de rearganizare comporta si alte avantaje:

- continu@nd activitatea, creste considerabil gradul de vandabilitate al bunurilor unei societiiti ,active”,
fatd de situatia valorificarii patrimoniuiui unei societdti ,moarte”, nefunctionale (patrimoniu care, nefolosit,
este supus degradarii inevitabile pind la momentul instrainarii); |

- de asemenea, continuarea activitdtii mareste considerabil sansele ca activul societdtii sd fie vandut ca
un ansamblu n stare de funcfionare (ca afacere), chiar Tn eventualitatea nedoritd a deschiderii procedurii de
faliment;

- Societatea are costuri fixe semnificative (utilitati, salarii, impozite, taxe locaie etc), cheltuieli care nu
pot fi amortizate decat prin desfdsurarea activitatii de baza, precum si din obtinerea de venituri §i valorificari
ale bunuritor dispensabile activitaiilor pe care societatea urmeazd a le desfdsura. Toate aceste cheltuieli, in
cazul nefericit al falimentului societatii, ar urma sa fie platite prioritar din veloarea bunurilor vindute, conform
art 121 pct. 1 din Legea nr. 85/2006 (ca si cheliuieli de conservare si administrare), impietind asupra valorii

obtinute din vanzare, si diminudnd In mod direct gradul de satisfacere a creantelor creditorilor.
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2.2.3 Comparatia avantajelor reorganizdrii in raport cu valoarea de lichidare o societatii Tn caz de foliment :

Raportdndu-ne, in estimarea valorii de lichidare a activului S.C. Bauvest Comserv S.R.L. Prejmer., la
valoarea de evaluare a patrimoniului societatii debitoa‘re, se poate desprinde concluzia cd implementarea cu
succes a planului de reorganizare a societatii debitoare, va asigura acoperirea creantelor creditoriior intr-o
masurd mult mai rid.icaté.

Avand In vedere starea actuala a pletei de imobiliare din Roménia si incertitudinile mari legate de
viitorul pe termen scurt si mediu, estimdm ¢a interesul pentru activele societatii, vAndut ca bun intreg imobiliar
cum se afld la momentul depunerii prezentului plan, va fi redus gi prin urmare, preturile obtinute intr-o
lichidare rapida ar putea fi semnificativ sub valorile de lichidare din Raporiul de evaluare.

Tn evaluarile pe care societate le pune la dispozitia creditorilor se eviden’;iaié valoarea de piatd a
activelor societdtii debitoare.

Tn acest sens mentionam faptul cd valoarea de piata ,este suma estimatd pentru care o proprietate va fi
schimbatd, fa dota evaludrfi, intre un cumpdrdtor decis si un vdnz8tor hotéirdt, intr-o tranzactie cu pret
tdeterminat obiectiv, dupd o octivitate de marketing corespunzétoare, in care pdrtile implicate au actionat in
cunostint@ de cauzd, prudent si fdrd constrdngere.”

Valorificarea activelor societdtii dehitoare intr-o procedura de faliment se realizeazd in conditii speciale
care nu permit obtinerea in schimbul activelor societatii debitoare a valorii de piatd a acestora. Pentru corecta
evaluare a valorii ce urmeazd a se obtine In procedura de lichidare a activelor sacietatii debitoare valoarea de
lichidare definitd ca ,suma core or putea fi primitd, in mod rezonabil, din vinzarea unei proprietdti, intr-o
perioadd de timp prea scurtd pentru a fi conformé cu perioada de marketing necesard specificatd In definitia

valorif de piatd”

Conform GN 6 — Evaluarea Intreprinderii 5.7.1.1,, ,,Jn lichidari, valoarea multor active nec'orporafe {de
exemplu fondul comercial) tinde spre zero, iar valoarea tuturor activelor corporale reflectd circumstantele
lichidarii. $i cheltuielile asociate cu lichidarea (comisicane pentru vanzari, onorarii, impozite si taxe, alte costuri
de Tnchidere, cheltuielile administrative pe timpul incetdrit activitatii si pierderea de vaioar.e a stocurilor) sunt
calculate si deduse din valoarea estimaté a intreprinderii.”

Valoarea de lichidare a activului Societatii debitoare nu a fost evaluatd in conformitate cu standardele
internationale de evaluare nsa considerdm cd valoarea de vanzare rapidéd a activelor fard a beneficia de un

program de marketing specific se prezinta la 60% din valoarea de piata :

Y lichidare = 1.620.000 lei
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Se poate desprinde concluzia ci, in ipoteza deschiderii procedurii falimentulul fata de societatea
debitoare valoarea pe care creditorii acesteia o vor obtine In urma lichidarii patrimoniului acesteia este de
aproximativ 1.620.000 lei.

Valoarea de lichidare obtinutd n urma valorificdrii activelor In situatia falimentului, de 1.620,000 lei, nu
va putea fi distribuitd integral creditorilor Tnscrigi in tabelul definitiv de creante.

Diferenta efectiva raimasa de distribuit creditorilor inscrigi la masa credald actuald, in cazul falimentujui
este In cuantum de 492.401,08 lei.

Totodatd, mentiondm faptul cd, totalul distribuirilor ce urmeazd a se efectua prin programul de plati
propus prin prezentul plan sunt in cuantum de 2.112.401,08 lei, este superioard sumelor achitate in ipoteza
falimentului 1.620.000 lei.

Tn plus, trebuie sa tinem cont de faptu! cd valoarea de 1.620.000 lei obtenabild in cazul valarificarii
activelor in situatia de faliment, este o valoare estimats pentru situatia lichiddrit tuturor bunurilor din
patrimoniu, fard insd a {ine cont de costurile de administrare a lichidarii 5i de perioada de realizare a acestor

tranzactii — factorul timp putdnd influenta In mod semnificativ procesul de platd a creantelor.

2.2.4 Scopul Planului si necesitatea procedurii rearganizarii

Scopul principal al planului de reorganizare este de maximizarea recuperarea creantelor creditorilor.
Asa cum a fost indicat In Raportul asupra cauzelor si imprejurarilor aparitiei starii de insolventa, administratorul
judiciar considerd ca Societatea este reorganizabila, iar activitatea principald o va constitui: Tnchirierea sifsau
vanzarea spatiilor comerciale aflate in proprietatea sa si inchirierea spatiilor industriale.

Pe parcursul unei lungl perioade de observatie (datoratd n special complexitdtii procedurii)
administratoru] judiciar a analizat in detaliu posibilitdtile de valerificare a activelor debitoarei in vederea
maximizdril recuperarii pentru clasele de creditori garantati. Cum activitatea de baza a societatii fusese apritd
inainte sau imediat dupd declangarea procedurii de insolventa, cu reducerea la minim a resurselor umane si
financiare necesare activitdtii, singura posibilitate de valorificare a activelor era inchirierea sau vanzarea
proprietdtiior,

Astfel administratorul judiciar a investigat pe parcursul periocadei de observatie posibilitaiile de
valorificare cu toti operatorii prezentl pe piatd. Au fost de asemenea contactate principalele agentii imaobiliare
care intermediaza tranzactii de inchiriere sau vanzare pentru acest tip de active si au fost informate despre
proprietati si despre disponibilitatea de a discuta potentiale tranzaciii cu cei interesati.

Interesul pietei pentru activele societatii a fost extrem de redus pe de o parte din cauza conjuncturii
economico-financiare care a frnat puternic noile investitii pe acest segment §i, pe de alta parte, din cauza

concurentei puternice din locatiile unde se situeaza activele societdtil.
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Avand in vedere situatia pietei, demersurile Management Reorganizare Lichidare lasi S.P.R.L, au
continuate dar nu au fost materializate in oferte, pané la acest moment.

Tocmai din acest maotiv, urmare a consultdrii Tntre admini_stratorul special al societdtli dehitoare §i
reprezentantii administratorului judiciar, s-a hotdrat efectuarea unor lucrdri de parcelare a terenului aflat in
patrimnoiul societatii debitoare, Tn vederea impadrtirii in 9 parcele a cate 1.000 de mp fiecare, cu drum de acces
afferent acestora, lucrare care In prezent se afld in stadiu de finalizare, urmand ca acestea sd fie vindute
cumpiérdtorilor interesati de construirea unor locuinte.

Restul terenului (aproximativ 16.000 de mp}, pe care se afld construite o hald industrial si spatii de
birou, urmeazd a fi inchiriate ori vandute. Tn mésua n care ultima posibilitate, respctiv vinzarea terenului cu
constructiile aferente s-ar putea realiza Intr-un viitor mai indepértat, ceé mai fezabil3 solutie, cel putin Tn prima
perioada a planului de reorganizare, ar fi inchirierea acestora, generdndu-se astfe! un excedent de lichid3ti ce

pot acoperi obligatiile asumate de citre societatea debitoare prin graficul de esalonare.

3. Prezentarea societatii :

3.1 Date de identificare:
Cod Unic de Tnregistrare: 8690640,
Nr. de ardine in Registrul Comertului: J08/975/1996

Societatea este platitoare de T.V.A.

3.2 Obijectu| de activitate:
Obiectul principal de activitate al Societat]i:

Fabricarea de scaune si efemente de mobilier si comercializarea acestora — cod CAEN 3109.

3.3 Scurt istoric ol sacietGtii:

Societatea comerciala Bauvest Comserv 5.R.L. Prejmer este persoana juridica, Tnfiintatd in anul 1996,
avand forma juridicd de societate cu rdspundere limitatd. Aceasta 17 desfasoard activitatea Tn conformitate cu
legile romane si cu prezentul act constitufiv si este inregistrata Tn Registrul Comertului sub nr. J08/975/1996.

Bauvest Comserv S.R.L. Prejmer este o companie cu capital integral privat, cu experientd in domeniul
fabricarii st comercializdrii obiectelor de mobilier, fiind infiintatd fn anul 1996 cu scopul de dezvoltare continu.

Datoritd dezvoltdrii societdtii, capitalul social a ajuns intr-un timp scurt la valoarea de 10.000 iei
concomitent cu investitii in dezvoltarea activitdiil societdtii precum si extinderea comercializarii produselor

fabricate de societate pe alte piete de desfacere decat cele din Brasov.
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Tncepand din anul 2010, odatd cu resimtirea mai acutd a efectelor criza financiare din Europa si din
Romania, societatea a Tnceput sa intre in declin din punct de vedere financiar.

Datoriile fa banci si la partenerii de afaceri nu au putut fi platite, ajungdnd in cele din urma la
declansarea procedurii insalventel la data de 27 septembrie 2012.

Sediul social al societatii este: loc. Prejmer, str. DJ 112, nr. 10454, jud. Bragov.
4. Starea societatii [a data propunerii planului

4.1 Structura octuald o actionariatuiui si o managementului societdtii

Tn prezent S.C. Bauvest Comserv S.R.L. are un asociat unic, In persoana d-nei Neagu loana, ce define

100 % din partile sociale ale societatii.

Societatea este in insolvenid de la data de 27 sepiembiie 2012 fiind sub supravegherea
ADMINISTRATORUL JUDICIAR - Management Reorganizare Lichidare lagi S.P.R.L. si avdnd desempat ca

administrator special pe dl. Bdldscan Eduard Laurian.

4.2 Activitatea desfsurata in perioada de insolventd :

n perioada de insolventd S.C. Bauvest Comserv S.R.L. a Incercat s& se redreseze gisind noi modalitati

de dezvoltare,
| Tn aceasta perioadé societatea a avut urmétoarele obiective strategice:
- recuperarea datoriilor de |a partenerii de afaceri;
- diminuarea pierderiior — cu fuare de masuri acolo unde este cazul (exemplu: dispanibilizarea unor
angajati ale caror sarcini de serviciu nu se mai justificau);
- asocierea cu alte companii pentru dezvoltarea unor proiecte comune care sa aducd profit
societdtii;

- Tolosirea tuturor mijloacelor proprii pentru a aduce profit.
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4.3 Prezentarea activului societatii.
4.3.1 Inventarierea patrimoniului.

Tabelul 4-1: Inventarierea patrimoniului societatii :

Nr., Denumirea bunulul Valoare de inventar [LEI] Valoare raport evaluare [LEi]
TERENUR!
1L TEREN PREJMER. 15.000 MP 120).938,00 608.800,00
CONSTRUCTIH
1 CONSTRUCTH 1.423.433,00 1.988.000,00

INSTALATII TEHNICE S| MIJLOACE DE TRANSPORT

1. ECHIPAMENTE TEHNOLOGICE,

UTILAJE $I INSTALTII DE LUCRU 4.664,00
MIJLOACE DE TRANSPORT 280.155,00

W

MOBILIER, APARATURA BIROTICA, ECHIPAMENTE DE PROTECTIE A VALORILOR UMANE SI ALTE ACTIVE
CORPORALE

1. MOBILIER, APARATURA
BIROTICA, ECHIPAMENTL DE 7.380,00

PROTECTIE A VALORILOR UMANE
SI ALTE ACTIVE CORPORALE

4.4 Prezentarea pasivului societiti:
Principalele categorii de creante inscrise in tabelul definitiv sunt:
1. creantele salariale —in cuantum de: 15.657,00 lei;
2. creantele garantate —n cuantum de: 827,989,30 [ef;
3. creantele bugetare —In cuantum de : 67.719,00 lei; |
4, creantele chirografare —in cuantum de : 1.201.035,78 lei,
Totalul pasivului, astfel cum acesta figureaza Tnscris in tabelul definitiv de creante, este de:

2.112.401,08 lei.

Situatia creditorilor inscrigi in tabelul definitiv de creante este prezentat in Anexa 1 a prezentului plan

de reorganizare §i este urmatoarea:
1. creantele salariale —art. 100, alin, 3, lit. b) —fn cuantum de: 15.657,00 lei;
2. creantele garantate —art. 100, alin. 3, lit. a} —in cuantum de: 827.989,30 lei;
3, creantele bugetare —art. 100, alin. 3, lit. ¢} - Tn cuantum de 67.719,00 lei;
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4. creaniele chirografare — art. 100, alin. 3, lit. e} —n cuantum de 1.201.035,78 [ei,
5. Piata
5.1 Consideratii generale despre pietele imobiliare :

Tn teoria macro-economica, datoritd numérului mare de vanzitori si a volumului urias al tranzactiilor
{atdt ca numadr, cat gi ca valoare absolutd), piata imobiliard poate fi consideratd ca apropiindu-se destul de mult
de modelul concurentel perfecte. Principalul motiv care conduce la o astfel de concluzie este legat de
imposibilitatea vanzatorilor, Tn general, de a impune pretul de tranzactionare. Acelasi lucru este valabil si
pentru cumpdratori sau investitori luati individual, toti participantii la piatd avand penderi limitate la roful lor
{.level playing field"). Practic, pretul fiecarui lot de teren, al fiecdrei locuinte si al fiecarui spatiu comercial este
influentat, aproape in totalitate, de interactiunea intre volumele agregate ale cererii ti ofertei.

Imposibilitatea participantilor de pe piatd de a influenta semnificativ preful de tranzactionare si
dependenta evolutiel pieiei de cerere reprezintd rezultatul faptului cd averea imobiliara a unei tari este
puternic divizatd, far marea majoritate a populatiei participd la aceasta piata fie in calitate de {potentiali)
vanzdtori, fie In calitate de (potentiali) cumpéritori, sau ambele. Aceasta caracterisficé extremd, unica pietei
imobiliare, o face sd se apropie suficient de mult de modelul concurentei perfecte fird a Indeplini unele dintre
conditiile consacrate de teoria economicd, 5i anume: bunurile imohbiliare nu sunt omogene, iar asimetriile
informationale creeazd un avantaj important vanzatorilor.

Spre deosebire de piata de capital, care este si ea consideratd ca apropiindu-se de concurenta perfects,
piata imobiliard nu poate fi influentatd de mari investitori institutionali, avdnd un caracter competitiv net
superior in plan agregat. In plus, practica a dovedit faptul c3 nici macar statul, atunci cind participa la piata ca
vanzdtor sau cumpdrdtor, nu are resurse suficiente pentru a influenta decisiv preturile. Statul are in schimb,
instrumente coercitive cu influenta indirectd cum ar fi politica fiscald sau cea de reglementare a regimului
proprietatilor, precum §i instrumente de natura monetard cu impact asupra cererii (de exemplu: influenta
asupra dobdnzilor pe termen scurt §i controlul masei monetare), dar posibilitatile de utilizare a acestora sunt,
intr-o societate democraticd cu un sistem de economie de piata, limitate.

Din punct de vedere al definirii geografice, pietele imobiliare au un puternic caracter local, dar pentru a
putea intelege mai bine sursa acestei caracteristici trebuie cunoscutd mai precis proportia pe care o au
consumatorii si investitorii {categorii care pot fi considerate distincte din punct de vedere al scopului urmérit si
nu neapdrat al comportamentului pe piata care este de multe ori similar asa cum am aratat mai sus) in totalul
cereril.

Astfel, dacd pentrﬁ un investitor elementele esentiale care determina substitulbiliatea intre doua
bunuri imobiliare sunt randamentul chiriei si potentialul de crestere a preturilor, pentru un consumator

elementele care conteazd cel mai mult pot fi diferite. O persoana care achizitioneazd o proprietate pentru a
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locui in ea are, in general, urmatoarele puncte de reper: apropierea fatd de locul de muncd si fatd de
familie/prieteni; calitate‘a proprietatil; calitatea zonei; accesul la mijloacele de transport in comun; precum si
alte elemente determinate de necesititile personale legate de confort si accesibilitate. Cu exceptia calitétii
proprietatii care se refera la suprafatd, compartimentare, finisaje, an de constructie etc., toate celelalte
elemente sunt exogene gi tin de un singur factor : localizarea. Aceasta este importantd atdt pentru
consumatori, cat 5l pentru investitori, din motivele invocate mai sus, la care se adauga inca unul impertant:
fichiditatea.

Este cunoscut faptul ca lichiditatea variaza in functie de zona (de exemplu: zonele centrale ale marilor
orase sunt mai lichide decat periferiile), iar acest lucru conteaza pentru cd cel care cumpara este dispus s3 ofere
un pret mai bun {liquidity premium) dacd stle ca exista o piatd pentru acel activ.

Piata pentru investitori este conectata puternic la piata consumatorilor, daterita faptului ¢ acestia din
urmi reprezintd de fapt motorul randamentelor pe care le obtin cei care investesc.

Astfel, existd in mod evident un grad puternic de corelare intre nivelul de substituibilitate a
proprietédtilor valahil pentru investitori si cel valabil pentru consumatori. Caracterul local incontestabil al piefei
nu se datoreaza exclusiv maotivatiilor de naturd subiectiva. Un alt element esential este ponderea pe care o are
pretul in determinarea gradului de substituibilitate. Astfel, este greu de afirmat c& o locuinta In valoare de
1 000 000 de euro este substituibild cu una in valoare de 100 0C0 de euro, chiar daca cele doud proprietati
indeplinesc aceeasi functie, avand, poate, chiar aceeasi suprafata (in acest caz, diferenia intre cele doud preturi
nu poate fi data decdt de zond). Astfel, o caracteristicd a pietei imobiliare care tine de dimensiunea pietei
produsului este determinatd de pozitionarea geograficd. Tn cazul pietei imobiliare se poate afirma cd
dimensiunea geograficd, mai precis locatia, influenteazd (indirect, prin pret) in mod decisiv definirea pletei
produsului, determinidnd gradul de substituibilitate al proprietatilor Tntr-un mod mult mal complex decét in

cazul altor bunuri si/sau servicii.

5.2 Situatio existentd o pietel imobiliare din Romdnia:

La nivel macroeconomic, guvernele Romaniei din ultimii ani s-au focusat, nu Tn mica masurd Ia
indemnul unor institugii financiare internationale, n principal pe stabilitate, Tn detrimentul unor eventuale
masuri menite sa stimuleze cresterea. Rezultatul predictibil al acestor politici este un mediu economic relativ
stabil, care in ultima perioadd a dat semne de usoard crestere economicd 4-5 ani.

Romania a facut progrese notabile In reducerea cheltuielilor bugetare si a deficitului extern,

Desi perspectiva macroeconomica a Romaniei este, ca si cea a regiunii, nu foarte oprimista, pizfa
imaobiliard din Romdania ar trebui sd evolueze mai bine comparativ cu alte piete din Europa de Sud-Est. Totusi,

chiriile relative mici creaza o presiune asupra valorii de vanzare a proprietdtilor imobiliare care se reflectd In
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Jrandamente ale pietei de 10,25%, cele mai mari din regiunea Europei Centrale si de Est", dupd cum se arata

intr-un recent raport al Erste Group cu privire la piata imobiliara din Romania.

5.3 Situatio prognozatd a pietef imobilfare din Romdnia:

Principalele trenduri ale pietei sunt:

- 0O corectie de cateva procente a preturilor la apartamentele vechi. Daca programul Prima Casa se
va incheia, numdarul de tranzactii va fi mai mic, urmand ca preturile sa scada si mai mult. Aceasta va
impinge n jos nivelul general al preturilor si in sus volumul total at tranzactiilor {prin Tnmultirea
tranzactiilor sub-prime};

- Rezidentiale nol, Tn special de tip ,prime”, Tsi vor mentine Tn general pretul. Acesta este influentat
in primul rand de dotdri si de amplasament. Tntr-un complex rezidential nou, existd un efect
sinergetic intre spatiile rezidentiale si cele de retail;

- Spatiile de retail sunt asteptate sd albd o evolufie linear-ascendents;

5.4 Segmente ole pietei In care activeazd societaten:

S.C. Bauvest Comserv S.R.L. Prejmer, activeaza In principal in piata de productie si comercializare a
mobilierului, Insd in ultima perioadd, anterioard deschiderii procedurii insolventei, conducerea societ@iil a
fncercat obiinerea de venituri suplimentare prin activitatea de Tnchiriere a spatiului pe care aceasta in detine in
Loc. Prejmer, fapt ce s-a dovedit a fi rentabil, astfel incat o mare parte din planul de reorganizare al societdtii se
bazeazd pe acest aspect, restul fiind reprezentat de vinzarea terenului parcelat, asa cum vom ardtat in cele ce
urmeayza.

6. Analiza situatiel economico-financiare a societatii debitoare
6.1 Analiza patrimoniului societdtii :

Ne vom referi, in cele ce urmeazd, |a situatia societatil la momentul premergator intrarli in insolventd,
respectiv, la analiza situatiei financiare a societdtii in baza balantei de verificare contabila aferentd lunii august
2012,

Pentru a reflecta o imagine cat maf clara asupra activitdtii acesteia n ultimii cinci ani, analiza efectuata

acoperd situatia patrimoniului debitoarel, ratele de structura ale activului §i capitalurilor proprii 5i datoriile

societatii,
DENUIVHREA INDICATORILOR 31.12.2009 31.12,2010 31.12.2011 31.08.2012
ACTIVE IMOBILIZATE 1.820.194 1.639.590 1.449.758 1.375.647
Stocuri 1.123,053 571.339 47.654 6,129
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Creante 1.086.070 1.052.202 1,274,583 1.194.200
Disponibilitati banesti 2.811 1.860 58.028 43,762
TOTAL ACTIVE CIRCULANTE 2,211.934 1.665.401 1.380.265 1.244.091
Cheltuieli in avans 7.460 2731 239.835 67.485
TOTAL ACTIV 4.039.588 3.307.722 3.069.858 2.687.223

*Sursa : evidentele contabile ale societfitii debitoare
Activul unei societdti reprezintd orice obiect (activ tangibil} sau creanta (activ intangibil) care se poate
evalua pecuniar i care este in proprietatea persoanei juridice, Activul societatii oferd imaginea existentei
materiale a capitalului, cuprinzand:
(1) activele imobilizate §i
(2) activele circulante,

Structura activelor societatii este evidentiaté in tabelul de mai jos:

Indicator 31.12.200% 31.12,2010 31.12.2011 31.08.2012
ACTIVE IMOBILIZATE 1.820.194 1.639.580 1,449,758 1.375.647
ACTIVE CIRCULANTE 2,211.934 1.665.401 1.380,265 1.244.081
Cheltuieli in avans 7.460 2,731 239,835 67.485
TOTAL ACTIV 4.039,588 3.307.722 3.068.858 2.687.223

*Sursa ! evidentele contabile ale societditii debitoare

6.1.1 Sifuatia activelor imobilizate si evolutio acestora:

Activele imobilizate, din punct de vedere al activitatii économice, reprezinta bunurile si valorile
destinate sd serveascd o perioadd indelungaté activitatea societétii, fird a se consuma la prima utilizare.

Contabilitatea activelor imobilizate se tine pe urméatoarele categorii:

{a) imobilizédri necorporale;

{b) imabilizari corporale;

(c) imobilizéri financiare,

Din analiza evolutiei valorilor nete o activelor imobilizate (valori de intrare minus amortizdri) pe
parcursul perioadei se observid modificdri ale acestora. De exemplu, se observd o scddere majord a valorii
nete a activelor imobilizate in anul 2010 (1.639.590 lei) fatd de anul 2009 (1.820.194 lei} ca urmare a

ceddrilor de active din patrimoniu.
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o Activele circulante sunt privite ca a doua componentd importantd in structura activului bifantier, iar
prin natura lor, reprezintd cea mai scurtd cale spre obtinerea unor lichiditdti pe termen scurt.

Activele circulante sunt recunoscute in contabilitate atunci cand:

- sunt achizifionate sau produse pentru consum propriu sau Tn scopul comercializérii si se asteaptd a fi

realizate Tn termen de 12 luni;
- sunt reprezentate de creante aferente ciclului de exploatare;
- suntreprezentate de numerar sau echivalente de numerar a caror utilizare nu este restrictionatd.

Activele circulante identificate la societatea dehitoare sunt: stocuri, creante neincasate si disponibilitati
banegti. Evolutia acestora este una descrescatoare in intervalul decembrie 2009 + august 2012, Astfel, in
anul 2009, activele circulante inregistrau valoarea de 2,211.934 ei, iar in august 2012 vaioarea de 1.244.091

lei datorita, in principal, reducerii volumulul stocurilor.
- Stocurile sunt, de reguld, active circulanie detinute de societate:

- sub formd de materii prime, materiale si alte consumabile ce urmeazd a fi folosite in procesul de

productie,
- pentru a fi véndute pe parcursul desfasurdrii normale a activitétii,
- in curs de produciie,

Conform balantei de verificare lo 31.08.2012, in contabilitatea debitoarei figurau stocuri in valoare de 6.129

lei, formatd din mdrfuri.

-_Creantele reprezintd anumite drepturi banesti fatd de terti, adicd sume neincasate rezultate Tnh urma
livrdrit bunurilor si/sau serviciilor prestate cétre diversl parteneri cu care societatea tn cauzd a desfisurat

relatii comerciale.

Urmarind cifrele din Anexa nr. 1 se observa c pe parcursul perioadei creantele au avut o evolutie oscilants,

ajungand la 31.08.2012 la o valoare de 1.194.200 lei,

Conform balantei de verificare de la data deschiderii procedurii de insolventd, cuantumul creantelor

neincasate la 31.08.2012 este format din urméitoarele elemente:

s Clienti nefncasati: © 1.151.064 lel
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¢ Impozit profit: : 249 lei

e Debitori diversi: 5.443 |ei

» Decont.din oper. in curs de clarif.: 5.010 lei
* Furnizori debitori: 20.898 lei
o Alte impozite si taxe buget: 11.536 lei

in totalul creantelor, ponderea cea mai importants o au creantele comerciale, adici cca. 96%.

Dificultatea Tncasarii creantelor societitii a dus la fnsemnate imobiliziri monetare, care au afectat
echilibrul financiar pe termen scurt al societatii. Evolutia acestui indicator poate fi explicatd si prin
dificultafile financiare cu care se confrunti segmentul de piati céruia i se adreseazi societatea debitoare
generatd de scaderea inregistratd ca urmare a crizei economice ce a afectat economia mondialé incepand

cu anul 2008.

n concluzie, dificultatea incasirii creantelor a reprezentat o problema extrem de importanti cu

care s-a confruntat debitoarea si care a contribuit totodata la instalarea stirii de insolvents.
- Disponibifitatife bdnesti sunt valori economice care imbracd forma sau indeplinesc funciia de bani.

Urmadrind cifrele din Anexa nr. 1 se poate observa cd acestea urmeaz3 o traiectorie fluctuanti, la

31.08.2012 figurand cu un sold de 43.762 lei.

Tn ceea ce priveste structura disponibilitétilor bénesti ale debitoarei, acestea sunt alcituite din

valoarea disponibilului existent in conturile bancare s5i a disponibilitdtilor de trezorerie existente in casierie.

In concluzie, comparand nivelul disponibilititilor binesti cu cel al datoriilor, se poate spune ci

societatea debitoare a avut resursele necesare platii partiale a datoriilor scadente ale societétii.

- Andliza capitalurilor proprii si datoriilor societdtii debitoare

s (apitalurile proprii reprezinta totalitatea surselor de finantare stabile, aflate la dispozitia persoanelor
juridice, dupd deducerea tuturor datoriilor. Sunt incluse in categoria mai ampld a capitalurilor permanente,
exprimand numai pasivul intern al intreprinderii.

Capitalurile proprii cuprind, conform normelor contabile roméanesti, in pasivul bilantier: aporturile de
capital, primele |legate de capital, diferentele din reevaluare, rezervele, rezultatul reportat, rezultatul

exercitiului, repartizarea profitului, fondurile, subventiile pentru investitii, provizioanele reglementate.
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Tn ceea ce priveste evolutia elementelor componente ale acestui indicator pentru societatea

dehitoare analizatd, se observi ci:

- valoarea capitalului social de 10.000 lei a rdmas constantd si este constituit dintr-un numér de 10 parii

sociale cu o valoare de 1.000,00 lei/parte sociald, detinute in totalitate de asociatul unic;

- rezervele legale constituite erau in sumd de 2.000 lel; societatea a constituit si alte rezerve Tn cuantum de

8.506 lei;
- rezultatul reportat reflectd profit reportat.
- rezultatul exercitiului se concretizeaza in profit pe parcursul perioadei 2009-2011.

Compardnd evolutia datoriilor cu variatia capitalurilor proprii, constatim cd are loc o diminuare a

datoriilor In paralel cu o diminuare a capitalurilor proprii, rezultdnd o situatie favorabild pentru societate.

e Capitalurile permanente sunt formate din capitalurile proprii la care se adaugd datoriile pe termen
mediu si lung. Datoriile pe termen mediu si lung au o evolutie descendentd pe parcursul celor trei ani
analizati.

La data intrdrii in pracedura insolventei, societatea debitoare Tnregistra datorii pe termen lung n cuantum

de 252.266 lei, alcdtuite din:
- credite bancare pe termen lung,
- alte Imprumuturi si datorif asimilate.

e Datorlife sunt obligatii actuale ale unitatii, ca urmare a unor evenimente trecute si prin decontarea
cdrora se asteaptd sd rezulte o iesire de resurse generatoare de beneficii economice.
Datoriile totale si asimilate inregistrate In contabilitatea debitoarei au scdzut, ajungind la data de

31.08.2012 |a valoarea de 2.733.755 lei.

Datoriile acumulate de societatea debitoare [a finele luniji august 2012 erau constituite astfel;

- credite bancare pe termen lung: 248.979 lei,
- credite bancare pe termen scurt: 300.000 lei,
- datorii comerciale {furnizori si clienti creditari): 2.072.104 lei,

54.643 lei

Jocal;

- pbligatii neachitate ctre bug. de stat, bug. asiguriri soc., bu
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- drepturi de personal neridicate 14.697 let,

- alte imprumuturi si datorii asimilate: 3.948 lai.
- Analiza echilibrului financiar al societatii

Pentru stabilirea unui diagnostic asupra situatiei financiare si a rentabilitdtii unei societati, este
necesard o analizd detaliatd a bilanfului contabil. Astfel, a fost realizaté o analizd funciionald a contuiui de
profit si pierdere, a situatiei patrimoniului, iar in cele ce urmeazd vom face o analizd financiard care sd

reflecte solvabilitatea, lichiditatea i riscul de faliment al societdtii.

Efectuarea acestei analize presupune constructia, analiza §i interpretarea catorva indicatori

econemici, dupd cum urmeaza:

» Fondul de rulment (FR) este partea din capitalul permanent care depéseste valoarea imaobilizdrilor nete
si este destinatd finantdrii activelor circulante. Acest surplus este destinat s& acopere Intr-o anumita
proportie nevoia de fond de rulment. In functie de misura in care se realizeazd acest lucru, se contureazd o
anumitd stare de echilibru financiar.

Fondul de rulment propriu are valori negative, rezultate ce exprimi fondul de rulment striin sau

imprumutat, adicd gradul de indatarare pe termen [ung pentru finantarea nevoilor pe termen scurt.

Evolutia fondului de ruiment net este descendenta si inregistreazad deasemeni valori negative, ceea
ce Thseamnd cd transformarea activelor circulante Tn lichiditati nu acoperd datoriile pe termen scurt.

Aceasts stare reflectd o stare de dezechilibru financiar.

Analiza fondului de rulment trebuie completatd cu studiul unui alt agregat important al bilantului si

anume necesarul de fond de rulment.

» Necesarul de fond de rulment (NFR) reprezintd partea din activele circulante ce trebuie finantate din
surse stabile permanente; indicatorul are valori negative din ce in ce maf ridicate In pericada analizatd -
acest lucru se TntAmpléd ca urmare a cresterii datoriilor pe termen scurt peste nivelul activelor circulante.

» Trezoreria netd (TN) reflectd fidel echilibrul financiar al firmelor prin compararea fonduluf de rulment
cu necesarul de fond de rulment si inregistreazé valori pozitive pe intreaga perioada analizatd, Aceasta se
datoreazd faptului cd societateé a incheiat exercitiile financiare printr-un surptus monetar.

e Indicatorul privind gradul de indatorore are o valoare peste limita normald, care este n jur de 50%;

valoarea de 1a 31.12.2009 a fost de aproximativ 75%, crescénd gi ajungénd [a 31.08.2012 la o valoare de cca.
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102%. Din aceste valori rezultd ci au existat probleme in ceea ce priveste sustinerea activitatii societdtii,
fondurile proprii devenind treptat insuficienta.

= Indicatorul privind lichiditatea generali globald reflectd capacitatea activelor curente disponibile de a
se transforma n disponibilitdti banesti care sd acopere datoriile scadente ale firmei. Valoarea acestui
indicator este peste limita normald de 1,30, pornind de la o valoare de 1,07 {anul 2009) st ajungénd la o
valoare de 0,53 (31.08.2012), Din aceastd situatie reiese faptul cd societatea dispune de un excedent de
lichiditate generald pentru a acoperi datoriile scadente ale firmei. Valorile p‘este Iimitﬁ ale indicatorului de
lichiditate reflectéd capacitatea de transformare a activelor curente in disponibilitdti banesti necesare platii
datoriilor, _

» Indicatorul privind solvabilitotea globald aratd posibilitatea acoperirii datoriilor totale ale societdtii din
active; valoarea normald pentru acest indicator trebuie sd fie supraunitard si cat mal aproape de 2,00.
Rezultatele obtinute se situeazd sub limita minimé, pornind de la valoarea de 1,34 (anul 2009) si ajungand
pand la valoarea de 0,98 (31.08.2012). |

Valorile obtinute pentru acesti indicatori confirma faptul c&, [a_finele perioadei analizate, societatea

debitoare a avut o situatie critica in termeni de solvabilitate, lichiditate si risc.
- Analiza rezultatelor financiare in evolutie pe parcursul perioadei analizate

Analiza performantelor pe baza contului de profit si pierdere

e Rezultatul din exploatare
In ceea ce priveste analiza rezultatului octivititii de exploatare, se poate observa evolutia descrescitoare a

acestuia, rezultatul din exploatare se concretizeazd in pierdere pe tot parcursul perioadei analizate.

Veniturile de exploatare sunt formate, in principal, din venituri din: vanzarea produselor finite, din
lucrdri executate si servicii prestate, venituri din chirii, venituri din activititi diverse si din alte venituri de

exploatare,

Evolutia veniturilor de exploatare spre finalul perioadei analizate este una de desére:_;tere, astfel
veniturile din exploatare au scdzut de la 5.532,454 lei Tn anul 2009 pand la 2.352.496 in anul 2011, iar Ia

data deschiderii procedurii insolventei se Tnregistrau venituri de doar 88.987 lei,

Cheltuielile de exploatare reprezinta totalul cheltuielilor generate de desfisurarea activitatii
societdtii debitoare. Cheltuielile de exploatare detin o pondere importantd in totalul cheltuielilor,
reprezentand majoritatea cheltuieli generate de desfisurarea activitdtil socletatii dehitoare, Acest indicator

nregistreazad o evolutie descrescdtoare pe parcursul perioadei analizate. La sfarsitul anului 2011 cheltuielile
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de exploatare nsumau 2.644.710 lej, din care cca. 539% reprezintd cheltuielile cu materiile prime §i
materialele, 19% reprezintd cheltuieli privind prestatiile externe, cca. 14% reprezintd cheltuieli privind

mérfurile, cca. 9% cheltuieli legate de personal, 5% reprezinta cheltuieli cu utilitdtile si amortizéarile.

Din analiza evolutiei rezultatelor din explootare se constatd cd Tn perioada analizata s-au

inregistrat valori negative, situatia fnrt‘iut&findu-se de la un an la altul.

Analiza performantelor Tnregistrate la nivel de exploatare se poate urmdri gi cu aj utorul indicatorului

cifra de afaceri.

Cifra de ofaceri reprezintd suma veniturilor aferente bunurilor livrate, lucrdrilor executate, serviciilor
prestate, precum i a altor venituri din exploatare, mai putin rabaturile, remizele si alte reduceri acordate

clientilor.

Cifra de afaceri netd in cazul de fatd are o evolutie nefavorabild, evidentiind reducerea volumului
venituriler obtinute din activitatea de bazd a societaii debitoare, ca urmare, putem spune cé la finele

perioadei analizate activitatea de baza desfisuratd de societate a devenit nerentabild.

s Rezultatul financior

Din evolutia contului de profit si pierdere se poate observa faptul ci in perioada supusa analizei societatea
a inregistrat rezultate negative in activitate financiara. Veniturile financiare au fost formate din venituri din
diferente de curs valutar, venituri din dobanzi bancare, venituri din sconturi obtinute, iar cheltuielile
financiare au fost constituite din cheltuieli cu dobanzile bancare, cheltuieli privind sconturile acordate si

‘cheltuieii cu diferente de curs valutar.

o Rezuftatul extraordinar
Rezultatul extraordinar sintetizeazs rezultatul concretizat in profit sau pierderi a unor operatil de gestiune

sau capital cu caracter exceptional.
Tn cazul studiat, nu s-au inregistrat operatiuni cu caracter exceptional.

s Rezultatul net
Rezultatul exercitiufui se defineste ca diferentd intre veniturile obtinute n cursul unui exercitiu §i cheltuielile

ocazionate pentru obtinerea acestor venituri.

n ceea ce priveste rezultatul net al exercifiului observam cd Tn perioada analizatd s-au inregistrat valori in

sfera negativuiui.
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Rezuliatele nete astfel obfinute, au inregistrat urméitoarele valori:

* la 31.12.2009, de 35.365 lei — profitul din exploatare a fost de 345,710 lei, iar rezultatul financiar n sumd
de —302.724 lei,

*la 31.12.2010, de — 428.847 lei — pierderea din exploatare a fost de — 167.217 lei, iar rezultatul financiar in
sumd de — 253.087 Jei,

*1a31,12,2011, de — 382,671 lel — pierderea din exploatare a fost de — 292.214 lei, iar rezultatul financiar in
suma de - 90.457 lei,

* la 31.08.2012, de — 239.165lei — pierderea din exploatare a fost de — 235.448 lei, iar rezultatul financiar n

sumd de —3.717 lel.

In concluzie, se poate spune cd pe parcursul perioadei rezultatele curente indicé valoric o scidere a
performantelor financiare ale societdtii, datoratd in principal diminuarii inregistrate din activitatea de
exploatare, dar si pierderilor obtinute din activitatea financiara. Concretizarea rezultatului activitdtii in
pierdere denotd faptul cd societatea se confruntd cu o degradare economicd si o lipsé de rentabilitate pe

perioada analizata.

Analiza modifictirii resurselor si datoriilor societdtii

Din analiza comparativa staticd, graficd si dinamicd a datelor pe care le detinem (Anexele 1+ 3) putem observa:

* o reducere a activelor imobilizate

31.12.2008 31.08,2012

valoare neta de 1.820.194 Ron valoare netd de 1.375.647 Ron

* o reducere a stocurilor :

31.12.2008 31.08.2012

1.123.053 Ron 6.129 Ron

* 0 majorare a creantelor :

31.12.2009 31.08.2012
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1.086.070 Ron 1.194.200 Ron

* o majorare @ numerarului si a echivalentelor de numerar :

31.12.2009 31.08.2012

2.811 Ron 43,762 Ron

* o diminuare a datorfilor totale ale societéiii :

31.12.2009 31.08.2012

3.015.485 Ron 2.733.755 Ron

Referitor la resursele societatii se observd urmitoarele:

»  voloarea netd a imobilizarilor are o evolugie descendentd, iar in baza documentelor de care dispunem
putem presupune cd -acest lucru se datoreazd atét Tnregistrdrii amortizdrilor aferente cit st ceddrilor de
active, casarilor;

e rotatia stocurifor, care exprimd numdrul de Tnlocuiri (teoretice)} ale stocurilor cu ajutorul cifrei de
afaceri este peste limita normald de 6, ceea ce ne indicd o situatie pozitivd In aceastd directie;

»  rotatia creantelor, care exprimd numarul incasdrilor (teoretice) ale creanielor in raport de cifra de
afaceri are, valori in general sub limita normald de 6, ceea ce ne sugereazd ¢ au fost probleme majore
privind capacitatea de ncasare a facturilor;

»  rotatio dotoriilor curente, care exprimd numarul pldtilor {teoretice) ale datoriilor curente din cifra de
afaceri, are valori mai mici de limita minimd de 6, ceea ce ne sugereazi probleme privind capacitatea de
platd a facturilor, a datoriilor la buget, precum si a creditelor contractate cu atit mai mult cu cat plata cu
intdrziere si depdsirea termenelor contractuale sunt purtdtoare de majordri si penalitdti.

Analiza riscului de faliment pe baza metodei scorurilor.

Riscul de faliment reflectd situatia economicd dificild a unui debitor care poate duce la incapacitatea

de a-si onora obligatiile scadente.

Studiul riscului de faliment al fiecdrui agent economic constituie o componentd importantd a
analizei financiare de naturd manageriald care se realizeazd cu ajutorul unor metode specifice. Aceste
metode permit o diagnosticare preventiva a dificultdtilor economico-financiare si pe aceastd bazd se poate

interven] prin aplicarea unor mdsurl cu efecte operative si strategice pentru redresarea si consolidarea
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stdrii financiare, cresterea performantelor si In consecintd anularea riscului de faliment al agentului

economic,

Prin urmare o altd metoda pe care o vom utiliza pentru a aprecia riscul de faliment al firmei este

metoda ,scoring”.

Modelul Altman a Tost elaborat Tn anul 1968 Tn SUA, fiind prima functie-scor care a permis anticiparea a 75

% din falimente cu 2 ani inaintea producerii lor.
Functia-scor {Z}) comportd 5 variabile (rate) si are urmatoarea expresie:
Z=1,2R; +1,4R;+3,3R; + 0,6Ry + 0,999R;,

Vulnerabilitatea Intreprinderii Tn functie de scor se apreciaza astfel: -

Valoarea scorului Z Situatia intreprinderii Riscul de faliment {%)
Z>2,675 Bung - solvabilitate Redus - inexistent
1,81<7Z<2,675 Precard - dificultate Nedeterminat
Z<1,81 Grea - insolvabilitate Iminent - maxim

Pe baza conturilor anuale ale societétii debitoare analizate au rezultat valorile din tabelul urmator:

Determinarea functiel- scor Z — model Altman

Nr.crt Denumirea variahiletor (ratelor) An 2008 An 2010 An 2011 An 2012
1. R, = Activ circulant /Activ total 0.,657 0,604 0,540 0,556
2. R, = Profit reinvestit (AF) /Activ total 0,012 -0,182 -0,175 -0,125
3. R; = Profit brut /Activ total 0,035 -0,419 -0,41% -0,294
4, R, = Capitaluri proprii /Datorii totale 0,204 0,132 0,040 -0,010
5, Ry = Cifra de afaceri /Activ total 1,198 1,551 0,672 | 0,021
6. Functio - scorZ 2,106 1,686 0,666 0,148
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Potrivit rezultatelor obtinute in urma calculelor efectuate conform modelului Altman se poate constata,

teoretic, cd in perioada analizatd societatea debitoare a avut parte de o situatie financfara dificila, scorul Z se

situeazd pe o pantd descrescitoare §i nregistreazd valori sub limita pragului de faliment,

Aceastd analiza financiard, asa cum a fost prezentatd ea de cdtre administratorul judiciar, relevd

dificultitile economice pe care societatea le-a avut anterior declansarii procedurii insolventei, precum si

demersurile efectuate de citre aceasta Tn vederea redresirii situatiel financiare, cauze de ordin social si

economic, impiedicind societatea sa realizeze aceste deziderate.

Concluziile administratorului judiciar relevd oportunitatea reald ca societatea sd se redreseze financiar,

si astfel sd achite datoriile scadente pe care le are creditorilor sdi, urménd ca ulterior indeplinirii planului de

regrganizare, aceasta sa i5i continue activitatea si de ce nu 53 prospere.

in cele ce urmeazd, vom detalia strategia planului de reorganizare propus de cétre societatea

debitoare.

6.3. Analiza SWOT

Puncte tari

- firma are reputatia unui producétor de calitate, ale carui obiective sunt
apreciate de client];

- dotarea firmei si expertiza acumulata a personalului plaseaza firma
inaintea oricarui competitor existent pe piata din Romania Tn domeniul
productiei §i comercializérii de mobilier;

- posibilitatea extinderii in alte piete, respectiv imobiliare, prin Tnchirierea
spatiului industrial alfat in loc. Prejmer, poate redesena politica de
marketing si management a societatii, In sens pozitiv.

Puncte slabe

-lipsa actuala a resurselor financiare face dificila atragerea de fonduri
pentru activitatiie cele mai rentabile, respectiv pentru continuarea
activitatii de fabricare a mobilieruiui;

—activitatile de marketing si vanzari sunt insuficient dezvoltate, In sensul
folosirii tehnologiilor moderne de comunicatil (prezenta firmei pe internet
poate fi imbunatatita)

— arhitectura organizationala este de asemenea oarecum invechita, e o
structura departamentala, firma ar putea beneficla de pe urma unei
restructurari |a o arhitectura organizationala pe baza de proces.

7. Strategia de reorganizare

7.1 Organizarea activitiitii societdtii si identificarea posibilitdtilor de reorganizare sau de valorificare a activelor

Principalele activititi vizate in perioada de reorganizare, care sd asigure incasarea de venituri pentru

plata curentelor si distribuirea aferentd creantelor stabilite prin prezentu! Plan sunt:

7.1.1 Inchirierea spatiilor industriale;

7.1.2 Vanzari de active;

7.2 Masurile de reorganizare judiciard.
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Masurile de reorganizare judiclara prezentate in cuprinsul prezentei sectiuni au drept finalitate
restructurarea financiard a afacerii derulate de ciitre societate, as.tfel Incadt aceasta sa permitd generarea de
beneficii pentru partile implicate in procedura insolventei aplicatd societatii,

Tn vederea asigurdrii reusitef planului de reorganizare, potrivit art.95 alin. din Legea 85/2006, planul va
specifica mdsuri adecvate pentru punerea in aplicare, precum mdsurile enumerate cu caracter exemplificativ Tn
cuprinsul textului normativ anterior mentionat. _

n acest sens, Tn scopul reusitei obiectivului de reorganizare al societdtii, prezentul plan de reorganizare
va prevedea mdsuri adecvate asigurdrii resurselor financiare necesare Indeplinirii acestuia si, in special, a
resurselor financlare pentru efectuarea distribuirilor asumate prin programul de plati 3i, finalmente, acoperirea
fntr-o cat mai mare pondere a creantelor creditorilor societétii,

Astfel, dintre masurile adecvate reusitei planului, prevazute de art.95 alin.6 din Lege, considerim ci se
impune, raportat la activitatea societdtii, la specificul activelor existente in patrimoniul societdtii, precum si la
perspectivele evolutiei pietei pe care aceasta isi desfasoard activitatea si resursele pe care societatea le poate
genera Tn intervalu! de aplicare a planului, implementarea urmatoarelor masuri:

> Art. 95 alin. 6 lit. A— Pdstrarea in intregime de citre debitor a conducerii activitatii sale,

cu supravegherea efectuatd de catre administratorul judiciar Management Reorganizare Lichidare lasi S.P.R.L.

Pastrarea dreptului de conducere a activitdiii vine in completarea art.103 din Lege, care arati cu

claritate faptul cd, dupa confirmarea planului, debitorut va fi condus de cétre administratorul special. Tn

acest sens, dintre articolele care se refera la administrarea societdtii debitoare amintim: art.3 pct.26,
art,18, art, 47 s.a din Legea insolveniel.

Raportat la evoluija societdtii In perioada de observatié, dar gi la cea anterioard deschiderii procedurii,
in primele doud trimestre, se va proceda la o monitorizare strictd a productiei prevazute in cadrul planului de
reorganizare.

»> Art. 95 alin. 6 lit. B — Resursele financiare pentru sustinerea realizérii planului sunt cele obtinute din
activitatea curenta. Se va proceda la o finantare din sursele interne ale societétii, rezultate din
utilizarea lichiditdtilor obtinute din vanzarea de active precum si din inchirierea activelor si
presiarile de servicii efectuate,

> Art. 95 alin. 6 lit. C~Tn prezentul plan mentiondm ca prevedere expresa faptul c3, dupd confirmarea
planului, atat administratorul special, ¢at si administratorul judiciar, vor face demersuri in vederea
expunerii pe piatd a activelor societdtii, in vederea atragerii de investitori, cu una din urmétoarele

finalitati, fird a se limita la acestea:
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. valorificarea business-ului, ceea ce presupune valorificarea afacerii impreuna cu
contractele in derulare,

a gasirea unui cumparator pentru actiunile societd{ii, care si procedeze la infuzii de
capital de lucru i s3 preia derularea planuluj de reorganizare,

. valorificarea unor active. '

Tn cadrul prezentului plan, aceste modalitati sunt prevazute |a nivel de principiu, urménd ca, in functie
de negocierile concrete, s se procedeze la modificarea planului de reorganizare in conformitate cu oferta
negociata.

» Art. 95 alin. 6 lit. H — Planul prevede, ca masurd de restructurare financiari a dehitorului, reesalonarea
datoriilor pe o perioada de trei ani, in conformitate cu cash-flow-ul si programul de plati.
7.2.1 Durato de implementare a planului

Conform art. 95 alin, 3 din Legea 85/2006, executarea planului de reorganizare se va intinde pe o
perioada de 3 ani. Tn situatia Tn care nu se vor gasi conditii optime pentru valorificarea tuturor activelor
preconizate a fi lichidate, in termen de 3 ani, cu acordul a doua treimi dintre creditorii aflati in sofd, dupa 18
luni, se va analiza oportunitatea prelungirii planului cu fnca 12 luni.

Aceasta perioadd suplimentard are un dublu rol: pe de o parte, de a acorda timpul necesar finalizirii
unor tranzactii Tn cadruf activitdtii de valorificare a activelor, iar pe de alta parte, de a putea beneficia de
utilizarea profitului rezultat din activitatea de productie in vederea distribuirilor.

7.2.2 Mecanismul reorganizarii

Strategia de reorganizare porneste de la premisa capacitdtii debitoarei de a se transforma intr-o
societate solvahild, precumsidelaceaa avantajeldr reorganizarii fatd de o eventuald situatie de faliment.

Atuurile Bauvest Comserv S.R.L, Prejmer. se referd in principal la:

> Posihilitatea de a valorifica patrimoniul societétii la un pret cat mai mare, crednd astfel

o sursa de rambursare pentru datoriile acumulate in timpul procedurii si pentru cele inscrise |a

masa credala,
Activitatea de valorificare a activelor

Valorificarea de active reprezintd singura solutie de achitare a creantelor si mentinerea societdtii in
activitatea comerciala.

Elementul esential al procesului de valorificare a activelor este planificarea unui program de marketing
adecvat, pornind de la analizarea oportunitétilor de piatd si vizénd identificarea si selectarea potentialilor
investitori in scopul de a cregte valoarea activelor pentru ca sumele distribuite citre creditorii garantati sa fie

net superioare celor prognozate.
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Obiectul de activitate al 5.C. Bauvest Comserv S.R.L, este fabricarea si comercializarea de mabilier,
motiv pentru care societatea a investit lichiditdti In amenajarea unui parc industrial, activitatea de productie
fiind acum stopatd, investitia realizatd de citre societatea debitoare fiind fezabild unei altei societatsi, fie prin
Tncheierea unui contract de Tnchiriere, fie prin vanzarea in bloc sau pe buc#ti a parcului industrial.

Tn cele ce urmeaza sunt prezentate activele propuse a fi valorificate si valoarea de piatd conform

raporiului de evaluare intacmit de S.C. Topograful S.R.L. Brasov.

Nr Denumire Locatie Suprafati Valoare [LEI]

1. Imaobil teren Intravilan Loc. Prejmer 14,228 mp 608.800

2. Imobil constructie C1 (hald) Intravilan Loc. Prejmer 200 mp 154,800

3. Imobil constructie Cl Intravilan Loc, Prejmer 191 mp 205.000
(atelier)

4, Imobil constructie C2 Intravilan Loc. Prejmer 124 mp 131.500

{magazie+birouri)

3. Imobil constructie C3 Intravilan Loc, Prejmer 163 mp 43,600

{magazie cu structuri

metalici)
6. Imobil constructie C4 (hald Intavilan Loc. Prejmer 1.534 mp 1,401,800
metalica) .
TOTAL 2.597.000

Tn vederea realizérii planului de reorganizare, anterior publicarii si afisdril tabelului definitive al
creantelor, societatea debitoare a demarat operatiunile de dezmembrare topograficd in parcele a activelor
sale.

Astfel,'urmare a organizérii de citre administratorul judiciar a unei licitatii in vederea desemnérii unui
expert topograf care sd realizeze |ucrdrile de dezmembrare, a fost desemnat castigator dl. Expert Fatu foan.

Acesta a realizat lucrarile de dezmembrare a activélor situate in loc. Prejmer, la momentﬂl intocmirii
prezentului plan de reorganizare acestea aflandu-se Tn etapa emiterii de citre Prim#ria loc. Prejmer a
autorizatiei de dezlipire si lotizare.

Proiectul de lotizare, asa cum este el prezentat in Anexa ... a prezentului plan de reorganizare cuprinde
Tmpdr{irea activului in 10 loturi dupd cum urmeazi :

- Lotul 1 —in suprafatd de 2,771 mp — categoria de folosin{d — curti constructii;

- Lotul 2—in suprafaté de 6.127 mp — categaria de folosintd — curtl constructii;

- thul 3 —~n suprafatd de 1.049 mp - categoria de folosintd — drum acces;

- Lotul 4—in suprafatd de 550 mp — categoria de folosintd - cbr;i constructii ;
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- Llotul 5-1n suprafatd de 550 mp — categoria de folosinid - curti constructii ;

- Lotul 6 —n suprafatd de 550 mp — categoria de folosintd ~ curti constructii ;

- Lotul 7 —1n suprafatd de 600 mp — categoria de folosin{d — curfi constructii ;

- Lotul 8 -Tn suprafatd de 620 mp — categoria de folosintad — curti constructii ;

- Lotul 9—Tn suprafatd de 660 mp — categoria de folosintd — curti constructii ;

- Lotul 10-in suprafatd de 740 mp — caiegoria de folosintd — curti constructii ;

Strategie societdiii debitoare implics, in primé fazi incheierea unor contracte de fnchiriere pentru
loturile 1 si 2, avand in vedere specificitatea constructiilor edificate pe acestea, respective hale industrial,
pretabile unor societdti ce desfdgoara activitdti ce implicd depozitare si productie, 6peratiune care ar genera
lichiditati in vederea realizdrii campaniei de marketing pentru vinzarea loturilor 3-10.

Societatea debitoare nu exclude posibilitatea vdnzdrii directe a activelor din lotul 1 si 2, in
eventualitatea gdsirii unor potentiali cumpdrdtori., insd pentru sustenabilitatea planului de reorganizare i
respectarea graficului de esalonare a creantelor, inchirierea acestora pare a fi cea maij fezahild solutie.

Avénd Tn vedere faptul cd lotizarea nu a fost deocamdata finalizatd, intocmirea unut raport de evaluare
nu este momentan. posibild.

Cert este faptul cd, avind In vedere evaluarea despre care am facut vorbire in cadrul prezentului plan,
i care situeazd valoarea de piatd a intregului active, la suma de 581.900 de Euro, respectiv 2.597.000 lei,
valoare care este arhisuficientd pentru indestularea tuturor creditorilor in proporiie maximald, putem
presupune fard echivoc faptul cd, odata finalizatd operatiunea de dezmembirare si |otizare (si aici ne referim la
etapa finald a Intabularii fiecdrui lot) pretul activului / activelor va creste, avind in vedere extinderea
potentialilor cumpdrdtori, din piata relative restransd a producatorilor ce au nevoie de un spatiu industrial (cum
este situatia de faid) la potentiali cumpérdtori persoane fizice, ce ar fi interesate de achizitionarea ioturilar 3-10
in vederea construirii de locuinte, planul de lotizare fiind realizat in asemenea manierd Tncat si permitd o
separare completa prin drumul de acces reprezentat de lotul 3, de zona de productie reprezentati de loturile 1
si 2.

Campania de marketing este o sumd de actiuni care au ca unic scop vnzarea integrald, in termenii
stabiliti, a unui imobil, Aceste actiuni presupun:

- market research — cercetare aprofundatd a pietei (focus grup) pentru identificarea publicului tintd,

realizarea i testarea conceptului de promovare;

- realizarea {i gestionarea campaniei de marketing, pornind de [a un buget minim, alocat din valoarea

previzionatd de vanzare a proiectulu;

- implementarea 5i coordonarea ¢campaniei de marketing.
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Mentionam ca transmiterea tuturor sau a unora dintre bunurile din averea debitorului citre una ori
mai multe persoane fizice sau juridice, constituite anterior ori ulterior confirmarii planului de rearganizare, firs
a fi prevazutd Tn mod expres prin plan, este una dintre operatiunile ce pot fI luate In coﬁsiderare, in cazul in
care partile convin si cu acordul administratorului judiciar.

7.3 Midsurile specifice de reorganizare a activitdtii ;

Planul de reorganizare se bazeazd pe urmatoarele 3 surse de finantare, aflate la dispozitia companiei:

- recuperarea creantelor existente;
- venituri rezultate tn urma valorificarilor unor active;

Tn paralel cu desfisurarea activitdtii curente, managementu! Sacietatii a luat, inca de la deschiderea
procedurfi de isolventa, mdsuri pe linia eficientizarii activitatii, masuri ce vor continua a fi aplicate si realizate
prin planul de reorganizare, dupa cum urmeaza: |
7.3.1 Mdsuri privind recuperarea creantelor :

La data depunerii planuiui de reorganizare, societatea are de recuperat creante in suma de 1.151.064
lei. Pentru toti debitorji, au fost promovate actiuni judiciare de recuperare a creantelor (somatie de plata), Tn
prealabil fiind initiate proceduri de conciliere directd st, In cazul celor care au emis instrumente de plata fard
acoperire, cereri de executare silitd
7.3.2 Alte misuri 7

Pe ldnga masurile de restructurare internd si- de optimizare a managementului si a strategiei de
marketing, reorganizarea societatii se mai poate realiza cu succes si prin urmato#rele operatiuni:

- majordri de capital social ;

- colaborari cu parteneri strategici ;

- convertirea creantelor fn actiuni ale socletatii ;

- infuzii de capital din partea unor investitori;

- Inchirierea de pérti din patrimoniu cdtre terti.

7.4 Prezentarea previziunilor privind fluxul financiar :

Constructia bugetului de venituri si cheltuieli, prognoza fluxului de numerar si programul de pléti a fost
realizat pornind de la activitatea debitoarei, constrangerile generate de piati. Tn intocmirea acestor situatii s-a
tinut cont de structura costurilor directe si a celor indirecte, creditele societatii, precum si de datoriile generate
in perioada de ohservatie. Ca si modalitate de intocmire s-au parcurs patii specifici acestei activititi, fiind
analizate:

(1) capacitatea de productie ;

{2) costurile materiilor prime ;

(3) estimdrile productiei ;
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{4} veniturile societétii ;

(5) cheltuielile directe sl indirecte ;

{6) creditele societ&tii;

{7) datoriile din perioada de observatie ;

{8) bugetul de venituri si cheltuieli ;

{9) prognoza fluxului de numerar cu evidentierea modului de distribuire a sumelor Inscrise la masa
credals,

Elementul de pornire este capacitatea pietei de a absorbi servicille si produsele societétii, pentru
generarea de venituri. Proiectia corecta a Fluxului de numerar are o importanti deosebitd in activitatea de
reorganizare a societdiil, cu rolul de a asigura Tn mod con.comitent:

- finantarea activitatii curente;

- distribuiri cdtre creditorii Tnscrigi la masa credald;

- achitarea datoriilor in timpul procedurii

Fluxul de numerar este bazat pe activitatea curents prevazutd In Bugetele de venituri si cheltuieli din
perioada de reorganizare, fiind in aceasta prima etapa sursa principald de achitare a datoriilor atat cele inscrise
la masa credald cat si cele cumulate fn timpul procedurii. Principiul de Tntocmire a acestei proiectii a Fluxului de
numerar porneste de [a atingerea capacitifii de autofinantare gi stingerea datoriilor céitre creditori in conditiile
unei productii in crestere propuse in perioada de reorganizare.

Sursa de finantare a activitdtii curente prevazutd in Planul de reorganizare, este generati de
continuarea activitatii societdtii, care va produce resursele necesare implementarii mésurilor propuse in plan,
precum si valorificarea de active.

Fluxul de numerar prezintd incasarile totale preconizate in perioada de trei ani, generate de activitatea
curenta a societdtii, pldtile aferente datoriilor din activitatea curents si distribuirea sumelor citre creditarii
inscrisi la masa credald din surplusul realizat de activitatea curenta.

Tabloul proiectiei Fluxului de numerar pe cei trei ani aferenti perioadei de reorganizare este prevazut in
mod detaliat In graficul de esalonare al plitilor, pe situatii trimestriale, evidentiind sumele ce vor fi incasate din
activitatea curenta in fiecare perioads, acoperirea cheltuielilor aferente activitdtii curente si achitarea datoriilor
catre creditori din excedentul de lichiditéti rezuitat.

Fundamentarea Fluxului de numerar la 5.C. Bauvest Comserv S.R.L. a avut in vedere continuitatea
activitatil societétii si activitatea de valorificare a unor active ale acesteia in vederea distribuirii de sume pentru
creantele prevdzute a fi stinse in cadrul subcap, 8.2 — Distribuiri, de mai jos.

Aceste activitdti au stat la baza Intocmiril si fundamentarii Bugetelor de venituri si cheltuieli din

perioada de reorganizare.
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Tncasdrile au la baza activitatea realizata atat in perioada anterioard Planului de reorganizare, cét si din
activitatea perioadef.

Pigtile se referd Tn general la achitarea datoriilor ce vor i generate pe parcursul celor trei ani de
reorganizare, a datoriilor inregistrate de la deschiderea proceduri, cuprinzand plati cdtre furnizori, din perioada
de observatie, a salariilor si obligatiilor salariale citre bugetul local , achitarea de taxe, dobanzi, precum si plata
esalonata a datoriilor cétre creditorii Inscrisi [a masa credals.

Tn ce priveste plata citre creditorii inscrisi In tabelul definitiv de creante, din valoarea totald de
2,112.401,08 lei, Tn Fluxul de fncasari si pldti, la achitarea datoriilor citre creditori s-a avut Tn vedere suma
totald de 2.112.401,08 lei, cuprinzénd creditorii garantati — cu suma de 827.989,30 lei, creditorii bugetari — cu
suma de 67.719,00, creditorii chirografari — cu suma de 1.201.035,78 lei, creantele salarfale — cu suma de
15.657,00 precum si pasivul sociedtii din perioada de reorganizare.

Tn planul de esalionare al platilor sunt prezentate pe trimestre atat incasarile cat si platile din perioada
de reorganizare.

7.3 Previziuni privind bugetul de veniturl si cheltuieli pe perioada planului de reorganizare

Bugetul de venituri si cheltuieli al debitoarei a fost intocmit pentru cei trei ani ai pericadei de
organizare, anul 1 Tncepdnd cu momentul aprobarii planului,

Bugetul de venituri §i cheltuieli este un document care fundamenteazd activitatea financiard si
directioneaza executarea acesteia pe o pericadi de gestiune determinatd, a agentilor economici. Tn acelasi
timp, Bugetul de Venituri si Cheltuieli constituie instrumentul de realizare a autonomiei financiare si reflectd
toate resursele unei societdil §i destinatia lor cuprinzand informatii previzionale in legatura cu productia si
conditiile de realizare a productiei, |

Bugetul de Venituri si Cheltuieli se elaboreazi in corelare cu pragramul de productie, pentru a se
asigura pe de o parte realizarea veniturilor s5i a celorlalte resurse necesare, iar pe de aitéd parte fundamentarea
posibilitatilor de finantare a cheltuielilor.

Putem spune ca Bugetul de Venituri si Cheltuieli este un tablou care oglindeste veniturile pe surse,
cheltuielite si consumul dupd destinatie, precum si alte aspecte privind activitatea generalada unei societati.

Bugetele de Venituri 5i Cheltuieli la S.C. Bauvest Comserv S.R.L. in perioada de reorganizare au la haza
intoemirii lor activitdtile propuse in cadrul subcap. 7.1 - Organizarea activitdtii societdtii si identificarea
posibiiitatilor de reorganizare sau de valorificare a activelor.

Tn cadrul Bugetului de Venituri si Cheltuieli, un capitol important este detinut de Previziunile de
personal — Fond saiarfi, unde este evidentiat numérul de salariati care contribuie direct sau indirect Ia realizarea
activitdtilor, precum si cheltuielile cu acestia, care constituie Fondul de salarii, principal indicator In analiza

contului de profit 5i pierdere al societitii pentru o perioada de timp. Am avut In vedere Tn aceastd perfoad3
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numarul de personal ca fiind constant, chiar daca s-a avut n vedere o restructurare de personal, incepénd cu
declansarea procedurii insolventei.

La momentul Tntocmirii prezentului plan, societatea asigurd minimul de angajati necesari protectiei
activului aflat Tn patrimonial societétii,

Tn momentul instrdindrii activului, personalul angajat nu va mai fi util soceitétii debitoare, astfel incét
cheltuielile ocazionate cu mentinerea acestora nu se vor mai realiza, paza activului cdzand In atributiite noului
proprietar sau chirias dupa caz.

Pe ansamblu, realizarea indicatorilor din bugetele fiecarui an de reorganizaré, masurile ce vor fi
intreprinse in acesta perioadd pentru cresterea productiei si reducerea cheltuielilor, va permite realizarea unui
Flux de numerar pozitiv, care sa acopere cheltuielile perioadei §i achitarea datoriilor c3tre creditori, conform

programului de plati.

8. Distribuiri
8.1 Tahelul definitiv de creante

Asa cum prevede Legea nr. 85/2006, planul va indica ,perspectivele de redresare” ale debitoarei,
«masurile concordante” propuse in acest sens, ,tratamentul  creantelor” si ,misurile adecvate” pentru
aplicarea planului.

Tn cadrul acestui capitof vom insista asupra ,tratamentului creantelor” in cadrul procedurii reorganizarii
societatii,

In conformitate cu acest articol, planul de reorganizare va mentiona categoriile de creante defavorizate
prin .plan §i tratamentul acestora, cuantumul despigubirilor ce urmeaza a fi oferite titularilor tuturor
categoriilor de creante, in comparatie cu valoarea estimativd ce ar fi primité prin distribuire in caz de faliment.

Valoarea pasivului inscris in tabelul definitiv de creante este Tn cuantum de 2.112.401,08 lei.

Tabelul definitiv cuprinde urméatoarele categorii de creante distincte:

1. creantele salariale ~ art. 100, alin. 3, lit. b) —n cuantum de: 15.657,00 lei;

2. creantele garantate —art. 100, alin, 3, lit. a) —in cuantum de: 827.989,30 iei:

3. creaniele bugetare — art. 100, alin. 3, lit. ¢) —in cuantum de 67.719,00 lei;

4, creantele chirografare —art. 100, alin. 3, lit. e} —Tn cuantum de 1.201.035,78 [ei.

In grupa creantelor garantate, creanta cea mal mare o detine creditorul B.C.R. S.A,, in cuantum de
655.823,30 lej, fiind urmat de creditorul A.N.A.F.— Directia Generald Regionals a Finantelor Publice Brasov.

Tn categoria creantelor bugetare, Primiria Comunei Pre}rnef detine un procent de 100% din grupa

Tn categoria creantelor chirografare, 5.C. Bauvest Grup S.R.L, detine peste 50% din totalul categariei,

Tabelul definitiv depus este atasat n Anexa 1.
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8.2 Distribuiri
8.2.1 Distribuiri catre creditorii garantati, prevazuti la art. 100 alin. 3 lit. a)

Planul de reorganizare prevede, fatd de creditorii garantati (B.C.R. S.A. si D.G.R.F.P. Brasov), plata in
integralitate a creantel inscrise Tn Tabelul de creditorilor. Plata se va face esalonat potrivit planului de plati
anexat. Distribuirile cdtre creditori se vor efectua Tn proportie de 100%, functie de valorificdrile de active.

Totalul de distribuit catre creditorii garantati si creditorii salariali este Tn cuantum de 100%.

8.2.2 Distribuiri citre creditoril bugetarl, prevazuti fa art. 100 alin. 3 fit. c)

Raportat la posibilitdtile de platd ale debitoarei, in baza cash-flow-ului previzionat, se constatd faptul c
societatea are capacitatea de a genera suficient excedent de numerar pentru a face distribuiri de sume citre
categoria creante bugetare,

Prin urmare, planul prevede acoperirea creantelor bugetare {Inscrise in tabel).

Mentiondm cd, in situatia falimentului, aceasta categorie de creditori nu va Tncasa suma totald
datoratd, avand in vedere categoriile de creante ce vor fi indestulate anterior creanielor bugetare.

Avantajul creditorior bugetari, asa cum am mai aratat, fatd de faliment, constd Tn faptul cd Tn
reorganizare, societatea va fi un platitor de sume importante cdtre bugetul de stat si celelalte bugete cu titlu de
creante curente,

8.2.3 Distribuiri catre creditorii chirogrofari, prevazuti la art. 100 alin. 3 lit. e}

Raportat la posibilitatile de platd ale debitoarei, in baza cash-flow-ului previzionat Tntocmit conform
productiei previzionate pe perioada maxima admisad de lege de 3 ani de zile, se constatata faptul ca societatea
are capacitatea de a genera suficient excedent de numerar pentru a face distribuiri de sume cdtre categoria
creantelor chirografare,

Prin urmare, planul prevede acoparirea creantelor chirografare {inscrise In tabel).

Mentiondm cé, Tn situatia falimentului, existd posibilitatea reald ca aceasta categorie de creditori 58
ncasese nicio sumd, avand Tn vedere categoriile de creante ce vor fi indestulate anterior acesteia.

8.3 Categoriile de creanta care nu sunt defavorizate prin plon

Vis-a-vis de definitia data de catre legiuitor, creantelor defavorizate la art, 3 a legii 85/2006 punctul 21
potrivit cdreia ,0 categorie de creante defavorizate este prezumaté a fi categoria de creante pentru care planul
de reorganizare prevede cel putin una dintre modificirile urmétoare pentru oricare dintre creantele categoriei
respective:

a) o reducere g cuantumului creantei;

b) o reducere a garantiilor sou a altor accesorii cum ar fi reeselonarea pldtilor in defavoarea creditorului;
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¢} valoarea actualizatd cu dobdndt de referint a BNR daca nu este stabilit altfel prin contractul privind creanta
respectivid sau prin legi speciale, este mai micd decdt valoarea lo care o fost inscris in tabelul definitiv de
creante.

Tn situatia noastré, niciuna dintre categoriile de creante Tnscrise in table, nu pot fi considerate ca fiind
defavorizate. |
8.3.1 Tratamentul corect si echitabil al creantelor:

Fiecare creantd va fi supusa unui tratament corect 5i echitabil. Tn conformitate cu art. 101 alin. 2 din
Legea nr. 85/2006, tratament corect si echitabil existd atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmtoarele
conditii:

a) nici una dintre categoriile care resping planul si nici o creanta care respinge planul nu primesc mai
putin decat ar fi primit In cazul falimentuluj;

b) nici o categorie sau nici o creantd apartindnd unei categorii nu primeste mai mult decat valoarea
totala a creantei sale;

£) in cazul in care o categorie defavorizata respinge planul, nici o categorie de creante cu rang inferior
categoriei defavorizate neacceptate, astfel cum rezultd din ierarhia prevazuta la art. 100 alin. {3} din Legea nr.
85/2006, nu primeste mai mult dect ar primi in cazul falimentului.

De asemernea, in conformitate cu art. 96 alin. 2 din Legea nr. 85/2006, planul stabileste acelasi
tratament pentru fiecare creantd din cadrul unei categorii distincte. Tratamentul corect si echitabil aplicat
creantelor defavorizate prin Planul de reorganizare se apreciazd in functie de urmétoarele elemente de
referinta:

1. Tabelul definitiv de creante;

2. Programul de pl&ti prevazut prin Planul de reorganizare;

3. ,Raportui de evaluare a garantfilor bancare si nebancare proprietatea S.C. Bauvest Comserv S.R.L. .
8.4 Programuf de plota a creantelor

Potrivit dispozitiilor art. 3 pct.22 din Legea 85/2006 programul de platd al creantelor este tabelul de
creanie mentionat in planul de reorganizare care cuprinde cuantumul sumelor pe care debitorul se obligi si le
pldteasca creditorilor prin raportare la tabelul definitiv de creante si la fluxurile de numerar aferente planului
de reorganizare si care cuprinde:

a) cuantumul sumelor datorate creditorilor conform tabelului definitiv de creante pe care dehitorul se
obligd sd le plateascd acestora ;

b) termenele Ia care debitorul urmeaza s3 pliteascd aceste sume ;

Programul de platd al creantelor va fi detaliat in una din anexele care fac parte integranta din

prezentul plan,
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Creanfele ndscute dupd data deschiderii procedurii de insolventa a societtil, ca urmare a deruldrii
activitétii curente a acesteia, urmeaza a fi achitate pe perioada implementarii planului de reorganizare, in
conformitate cu actele juridice care constitute izvorul acestor creante, in functie de natura juridic3 a acestora.

Creantele bugetare ndscute Tn cursul perioadei de rearganizare vor fi achitate in conformitate
cu dispozitiile Codului fiscal si a actelor normative incidente.

Mentionam faptul ca la elaborarea previziunilor cu privire la fluxurile de numerar ce vor fi generate de
catre societate ca urmare a implementarii planului de reorganizare au fost avute in vedere si plétile efectuate
pentru stingerea creantelor ndscute dupa deschiderea procedurii de insolvent3.

Programul de plata al creantelor prevéde plata egalonatd a creantelor garantate Tncepand cu trimestrul
IV al primutui an de reocrganizare, in functie de finaiizarea vanzirilor de active.

Cu privire la creditele in valutd programul de pléti prevede conform legii modul de esalonare a acestora
in echivaient lei. .

Convorm prevederilor Codului fiscal, orice venit care nu este mentionat la venituri neimpozabile, este
considerat venit impozabil, pe cale de consecintd, confirmarea planului de reorganizare va genera un venit
suplimentar impozabil din reducerea creantelor inscrise in tabelul de creante si care nu sunt prevazute In planul
de distriubuiri. Acest venit urmeaza a fi evidentiat Tn contabilitatea societafii §i cumulat la proiitul/pierderea
fiscald reportatd inregistratd pana In acel moment.

Tn fapt, fiind un debit curent niscut in perivada de reorganizare, care va fi rezultatul unor caleuli
complexe, In conformitate cu prevederile normelor de aplicare a codului fiscal, avénd scadente conform legii,
planul de recrganizare nu trateaza si evidentiaza distinct impozitul pe profit generat de aceasta operatiune,

Prin prezentul plan de reorganizare, societatea ifi asum§ achitarea in parte a creantelor Tnscrise in
tabelul definitiv de creante in cuantum total. Termenele de efectuare a plétii creantelor prevazute a fi achitate
prin prezentul plan au fost stabilite lunar, Situatia detaliatd a creantelor pe care societatea §i le asumd a le
achita fiecdrui creditor si situatia detaliatd a distribuirilor, pe cei 3 ani de implementare a planului, sunt

prezentate in Anexa nr. 3 [a prezentul plan de reorganizare.

Nota: Mentiondm cd in cazul in care sumele incasate permit plata anticipaté sau in cugntum maf mare decét
prevederile programului de pldti, putem devansa termenele prevazute in cadrulgraficului de esalonare al

plétilor,

8.5. Prezentarea comparativé a sumelor estimate a fi obtinute in procedura falimentului
Tn ipoteza in care fatd de societate se va dispune deschiderea procedurii falimentului, urmeazi ca

activele acesteia sa fie valorificate n cadrul procedurii de lichidare. Potrivit prevederilor art. 95 alin. 5 lit. d
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planul de reorganizare trebuie sa prevada ,ce despdgubiri urmeazd a fi oferite titularilor tuturor categoriilor de
creanie, in compargtie cu voloarea estimativi ce ar putea fi primitd prin distribuire in caz de foliment; valoarea
estimativd se va calcula la data propunerii planuiui”,

Avind in vedere acest aspect s-a procedat la evaluarea patrimoniului societétii de evaluator autorizati
estimarii valorli de lichidare distribuirilor cétre creditorii pentru cazul intrarii Tn faliment.

Valoarea pe care creditorii acesteia o vor obiine in urma lichidarii patrimoniului acesteia este de
apoximativ 1.200.000 (echivalentul a 360.000 Euro), reprezentdnd 60 % din valoarea de piatd a activului
apartindnd societitii debitoare. _

Tn ceea ce priveste sumele pe care creditorii le-ar obtine in ipoteza in care fati de societate s-ar
deschide procedura falimentului, se cuvine a se mentiona faptul ¢ aceasta valoare este influentats si de
obligatiile de plata pe care societatea le-a Tntregistrat fatd de creditorii sdi curenti in timpul perioadei de
observatie, creditori care Tn ipoteza falimentului ar avea Tnscrise creantele Tn categaria reglementats de art 123
pct. 3 din Legea 85/2006.

Valoarea acestor creante va influenfa in mod corespunzator contravaloarea distribuirilor fatd de
creditorii ale caror creante se incadreazd Tn categoria creantelor bugetare sau chirigrafare (aflate pe punctele 4
respectiv 7, 8 ale art. 123 din lege}.

La determinarea sumeler ce urmeazd a fi distribuite creditorilor in ipoteza falimentului trebuie avut in
vedere pe langd cuantificarea creantelor ce vor constitui obiectul Tnscrierii n tabelul suplimentar de creante si
faptul ca derularea procedurii de lichidare a patrimoniului societdtii va genera cheltuieli de procedura,
efectuate cu conservarea patrimoniului acesteia, organizarea si efectuarea lichidarii patrimoniului, retribuia
administratorului judiciar, impozite datorate bugetului de stat ce vor diminua corespunzator contravaloarea
distribuirilor ce vor fi effectuate creditorilor.

Valoarea acestor cheltuieli poate fi estimatd la aproximativ intre 15 si 18 % din valoarea bunurilor si se
compune din: a) retributia administratorului judiciar 10% din sumele efectiv distribuite creditorilor, b)
contributia datorata UNPIR Tn canformitate cu art. 4 din Legea 85/2006 (2% din valoarea bunurilor valorificate),
¢) cheltuieli pentru paza si conservarea bunurilor, publicitate In vederea valorificarii acestora, cheltuieli cu
demersurile de arganizare a licitatiilor, taxe locale pana la valorificare, alte taxe comisioane bancare si cheltuieli
de procedura { aproximativ 2%).

Preconizénd aceste cheltuieli la un procent de minim 15% ele s-ar ridica la un cuantum estimativ de
390.000 lei,.

Raportat la cele de mai sus privitoare la cheltuielile de lichidare gi datoriile din perioada de observatie,
algaritmul Tn functie de care se face valoarea estimativad .care ar fi primitd de creditori in caz de faliment trebuie

sd {ind seama de faptul cd distribuirea sumelor se face potrivit art 121 si 123 potrivit urmatoarelor prioritati:

Page 41 of 51



S.C. BAUVEST COMSERV S.R.L. - PLAN DE REORGANIZARE 7

1. Art. 121 pct. 1 si 123 pct., 1 - suportarea cheituielilor de procedurs ;

2. Art. 121 pct. 2 — distribuiri in favoarea creantelor garantate ;

3. Art, 123 pct, 2 ~ distribuiri Tn favoarea creantelor salariale ;

4. Art. 123 pct. 3~ distribuiri in favoarea creantelor ndscute n perioada de observatie ;

5. Art. 123 pct. 4 —distribuiri Tn favoarea creanielor bugetare ;

6. art. 123 pct.7 —distribuiri Tn favoarea creantelor chirografare.

8.6 Plata retributiei administratorului judiciar
Retributia administratorulul Judiciar are urmatoarea structuré:
- Onorariu lunar aprobat de adunarea creditorilor, in valoare de 1.000 lej;
- Onarariu de succes in valoare de 10% din valoarea sumelor efectiv distribuite citre creditori prin planul de
recrganizare,

Plata retributiei cuvenite administratorului judiciar va fi efectuata in termen de 5 zile de la data
facturdrii, fiind o cheltuiald de procedurd, pl#titd din averea debitoarei, avind in vedere natura sa juridica si
prioritatea conferita de Legea nr. 85/2006.

9. Controlul implementarii planuiui

n conditiile Sectiunii a Vl-a din Legea 85/2006, aplicarea planului de citre societatea debitoare este
supravegheata de 3 autoritdti independente, care colaboreazd pentru punerea in practica a prevederilor din
cuprinsul acestuia,

Judecatorul-sindic reprezinta ,forul suprem”, sub conducerea ciruia se deruleazs intreaga procedura.

Creditorii sunt , ochiul critic” al activitatii desfiturate in perioada de reorganizare. Interesul evident al
acestora pentru indeplinirea obiectivelor propuse prin plan (acoperirea pasivului) reprezinta un suport practic
pentru activitatea administratorului judiciar, Tntrucat din coroborarea opiniilor divergente ale creditorilor se pot
contura cu o mai mare claritate modalitdtile de interventie, n vederea corectérii sau optimizarii din mers a
modului de lucru si de aplicare a planului,

Creditori nu sunt numai beneficiarii procedurii ci, asa cum am mai aratat sunt -si un orgén de
supraveghere a modului in care planul de reorganizare este dus la indeplinire. Supravegherea exercitati de
creditori este o manifestare a contradictorialititii ca element esential in procedurile de drept comun,

Prezenta creditorilor in cadrul desfdsurarii procedurii reorganizérii se manifesta in genere prin
intermediul prerogativelor prevazute de legiuitor fa:

> art. 105 din Legea 85/2006 ,daca debitorul nu se conformeazd planului sau desfdsurarea activitdtii
aduce pierderi averii sale... comitetul creditorifor sau oricare dintre creditori... poate solicita oricdnd

judecatorului s& aprobe intrarea in faliment In conditiile art. 107 si urm. ,
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» Art. 106 (1} din lege ,Debitorul, prin administratorul special, sau dupa caz administratorul judiciar va
trebui sd prezinte trimestrial rapoarte cbmitetului creditorilor asupra sftuatiei financiare a averii
debitorului. Ulterior aprobdrii lor de cdtre comitetwl creditorului, rapoartele vor fi inregistrate la grefa
tribunalului, iar debitorul, sau dupa caz administratorul judiciar va notifica acest fapt tuturor
creditorilor, in vederea consultdrii rapoartelor.

Administratorul special va conduce activitatea debitoarei pe perioada recrganizirii sub supravegherea
administratorului judiciar.

Tn ceea ce priveste administratorul judiciar, acesta este entitatea care are legaturd directd cu latura
palpabild a activittii debitoarei, exercitdnd un control riguros asupra deruldrii intregii praceduri, conducand din
punct de vedere operattonal societatea, si avand posibilitatea 5i obligatia legald de a interveni acolo unde
constata cd, din varii motive, s-a deviat de la punerea in practica a planului votat de creditori.

De asemenea, administratorul judiciar, prin departamentele sale specializate, asigura debitoarei
sprijinul logistic st faptic pentru aplicarea strategiiior economice, juridice si de marketing optime.

Asa cu am mal aratat, controlul aplicdrii planului se face de citre administratorul judiciar prin:

- Supravegherea tuturor actelor, operatiunilor si platilor efectuate de debitoare, cuprinse in registrul
special prevazut de art. 49 alin. 2 din lege;

- Informéri si rapoarte periodice din partea debitoarei citre administratorul judiciar;

- Intocmirea §i prezentarea saptamanald de citre conducerea debitoarei a previziunilor de incasari si
plati pentru séptamana urmdtoare;

- Sistemul de comunicare cu debitoarea prin intermediul notelor interne, si prin prezenta unui
reprezentatnt al administratorului judiciar la sediul acesteia ori de cate ori este necesar;

- Rapoartele financiare trimestriale, prezentate de cétre administratorul judiciar in conformitate cu disp
art 106 din Legea 85/2006

- Supravegherea indeplinirii, fard intarziere, a schimbarilor de structurd prevazute prin plan;

- Sesizarea judecatorului sindic cu orice problema care necesitd o solutionare din partea acestuia.

Tn concluzie, controlul strict al aplicarti prezentului plan si monitorizarea permanenti a derularii
acestuia, de cdtre factorii mentionati mai sus, constituie o garantie solida a realizdrii obiectivelor pe care si le
propune, respectiv plata pasivului si mentinerea debitoarei In viata comercialé.

10. Descarcarea de obligatii si de raspundere a debitorului

Potrivit art, 137 alin. 2 din Legea 85/2006, ,la data confirmérii unui pfan de reorganizare debitorul este

descarcdt de diferenta dintre valoarea obligatiilor pe care le avea inainte de confirmarea planului si cea

prevazutd Tn plan”,
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Creantele ce urmeazd a se naste pe parcursul implementarii planului de reorganizare urmeaza 2 fi
achitate Tn canformitate cu actele juridice din care acestea se nasc, potrivit prevederilor art, 64 alin. 6 din Legea
85/2006.

Prezentul plan de reorganizare a fost intocmit pe premisa cd prima luna a planului va fi luna iulie 2014
iar ultima {una va fi iunie 2017.

Tn cazul in care se va confirma in una iulie planul, se va mai acorda o luna de gratie suplimentara
pentru plati {august 2014), urmand ca ultimele doud funi s& fie comasate pentru luna méi 2017, toate celelalte
distribuiri raménéand valabile.

11. Concluzii

Apreciem faptul ci scopul instituit de prevederile legii privind procedura insolventei, si anume
acoperirea pasivului societatii, nu poate fi atins intr-o mai mare masura decat prin implementarea prezentului
plan de reorganizare. Asa cum am prezentat §i In cuprinsul Planului, falimentul societdtii nu reprezinta o
alternativd viabild In vederea acoperirii pasivului societdtii, cea mai mare parte a creditorilor acesteia urménd a
beneficia de distribuire de sume cu mult diminuate fatd de cele propuse a fi distribuite prin planul de
reorganizare.

Tn ceea ce priveste creditorii ce detin creante garantate asupra societdiii, planul pe care intelegem sa-|
propunem asigurd acoperirea creantelor acestor creditori intr-un cuantum mai ridicat decdt ar fi acoperite
acestea In cazul falimentului societatii. Implementarea cu succes a prezentulu'i plan va reda circuitului comercial
o afacere viabila a ciirei activitate va putea fi dezvoltata in continuare de cdire un nou investitor, putand deveni
un client al societdtilor bancare creditoare.

Planul de reorganizare pe care 1l supunem atentiei judecatorului-sindic §i creditorilor societatii cuprinde
perspectivele de redresare ale acesteaia in raport cu posibilitdtile si specificul activitatii acesfeia, indicdnd
mijloacele financiare disponibile si evolutia cererii pe piatd fajd de oferta serviciilor societétii.

Prezentul plan de reorganizare propune achitarea creantelor inscrise in tabelul definitiv de creante intr-
un cuantum cel putin egal cu cel care ar fi achitat creditorilor in caz de faliment, pentru anumite categori de
creante fiind previzute distribuiri superioare acestei valori (creditorilor ce dispun de garantii constituite asupra
bunurilor societitii li se vor distribui sume cu mult superioare celor obignuite in ipoteza falimentului).

Avand in vedere aceste considerente, Planul nu prevede alte despagubiri ce urmeaza a fi oferite
titularilor tuturor categoriilor de creante, in comparatie cu valoarea estimativad ce ar putea fi primitd in caz de
faliment. De mentionat cd niciuna dintre categorii nu va primi mai putin decat ar fi primit In caz de faliment.
Categoriile propuse pentru a vota prezentul plan de reorganizare sunt:

1. Creante salariale — Art. 100, alin. 3, lit. b)

2. Creantele garantate — Art. 100, alin. 3, lit. a)
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3. Creantele bugetare — Art. 100 alin. 3, lit. c)
4. Creantele chirografare stahilite confarm art. 96 alin. 1{Art. 100 alin. 3 lit. d)
>. Creantele chirografare — Art, 100 alin. 3 lit. e)

In concluzie, controlul strict al aplicdrii prezentului plan si monitorizarea permanentd o derularii

acestuia, de catre foctorii mentionati in cuprinsul planului, constituie o garantie solidd a realizarii obiectivelor pe

care 5i le propune, respectiv plata pasivului asumat prin plan si mentinerea afacerii 5.C. BAUVEST COMSERV

S.R.L.. In viata comerciald, motiv pentru care supunem votului Dvs. Prezentul plan de reorganizare.

Nota:

Administrator Special,

BALASCAN EDUARD LAURIAN

v Avédnd in vedere modificirile legislative ce urmeazs s3 interving in cadrul procedurii

insolventei, respectiv aplicarea noului cod de insolvenid, in eventualitatea in care Adunarea
creditorilor va fi convocatd dupé publicarea acestuia in Monitorul Oficial, societatea debitoare
va modifica corespunzétor graficul de esalonare si sectiune “nerioada de implementare a
planului” in conformitate cu prevederile Codului de insolventd,

Pe toatd perioada de aplicare a planului de reorganizare acesta poate fi modificat potrivit art.
101 alin 5 din Legea 85/20086, daci conditiile Tn care a fost propus planul de reorganizare nu
mai corespund ipotezelor de calcul si previziune sau au fost identificate alte modalititi de
stingere a creantelor, surse de finantare, modificarile propuse ce vor fi aduse planului de
reorganizare vor fi prezentate creditorilor cu respectarea conditiilor de vot si de confirmare

prevazute de lege.
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S.C. BAUVEST COMSERV S.R.L. — PLAN DE REORGANIZARE

185 [ILAITOA FUERINA 1N
Teh QZI2)24 30 54

Frx 223240 2231
lapl@nsshunlam

W Ingafvaniom

ATIAWLETIRN

% REQRCANIZARE s é-‘“_"h

LICHIDARE [~ S
IASI B.ARL. : ) :

Hit. lnirglstmro RFO 1) 0126 Jmmm LLJEPLR, Mr, ZAOTDD Q.LE AD 180H7ETZ O7 dodaln 4 nt, 26T

Daosar nr. 100683/62/2012

Debltor; S.C, BAUVEST COMSERY 5. R L. PREJMER - BRASOV

<< ininsciventll »> << In Insolvency »> << en procedure collective 5>
Nr. de Tnreg. O.R.C. 18/975/1956

C.U.I. ROBES0640

ANEXA NR. 1 LA TABELUL DEFINITIV AL CREANTELOR 5.C. BAUVEST COMSERV S5.R.L. PREIJMER - BRASOV
Intocmit la data de 21 mal 2014, in conformitate cu prevederfle art. 3 alin. 17 corobaorat cu art. 74 alin. 1 din
Lagea nr. 8572006 privind procedura insclventel sl Inchelerll din data da 24.04.2014 pronuntata in dasarul
nr. mosa/sz/zuizfai

' CREANTE IZVORATE o upanru:. DE Mum:d (art. 123 pet. 2 din Legus r, 85/2006)
A - Ere:r;;:f; 7:?”“ l:‘nrar:t. creunj.‘al
o - . o fafa b .tzrh: dm"‘mti’v

1 [HLETM RAMONA 856,00 ART, 123 PCT, 2 -
2 {pPUSCASU PETRA 652,00 ART, 123 PCT, 2 -
3 |MARAsESCU MARIA 327,00 ART. 123 PCT, 2 -
4  |BENTA BOGDAN ADRIAN 245,00 ART. 123 PCT. 2 -
5 [SANDRY CRINA ELENA® 494,00 ART. 123 PCT. 2 -
& |szocs awona 821,00 ART. 123 PCT. 2 ' T
7  |ZACHARIAS FABIAN HANS 955,00 ART. 223 PCT. 2 -
8 [ZACHARIAS DANISLA EUGENIA , 570,00 ART. 123 PET. 2 -
2 [DONEAMALIA 1.024,00 ART. 123 PCT. 2 -
10 |DESPU CRISTINA ELENA 465,00 ART. 123 PCT. 2 -
11 |DESPU NECULAE 733,00 ART. 123 PCT, 2 -
12 |DCGAR CLAUDIA CRISTINA . 82,00 ART. 123 PCT. 2 -
13 |MANASTEREANU CORINA 827,00 ART. 123 PCT, 2 -
14 IRIMIE QVIDIL Se4,00 _ ART. 123 PCT. 2 -
15 |ZICMAN GHORGHITA 714,00 ART. 123 PCT. 2 -
16 |rorA DAN 745,00 ART. 123 PCT, 2 -
17  [BLEIAN MARINELA 1.111,00 ART. 123 PCT, 2 -
18 |cAMPEAN EUIEN 493,00, ART. 123 PCT. 2 -
18 JPOPESCU PAUL 1.627,00 ART, 123 PCT. 2 ‘ -

BADEA MﬁaAuw.q 1 723,90 ART. 223 PCT. 2 -

Administrator judictar,
Management Reorganizare Lichidare Iagt 5.8.R,L.
Asoclat coordanatorg, Mititelu Comnellu

Manager de caz,
Conslller ecanamist, Viasa Iulla

Sediv Central last
Fillala: Bucurestl, Suseava, Bacadu, Galati, Mures, Cluj, Timig
Sediul orocesual ales: Vaslul, Botasani, Neamt‘ Brasuv. Satu Mars, Bihor, Mlercurea Clue
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S.C. TOPOGRAFUL S.R.L.
Mun. Brasov, B-dul. Grivitei, nr. 6, judetul Brasov

Evaluidiri intreprinderi, proprietéti imobiliare gi bunuri mobile

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare compusa din:
4 CONSTRUCTII (C1 - birouri, atelier si hala; C2 — magazie; C3 -
magazie; C4 - hala) SI TEREN
situata in com. Prejmer, DJ 112D, nr. 1045A
insctis in CF 100301 Prejmer nr. cad. 100301

CREDITORI - GIANNOTTI MARCO SI SC 2G SRL

DEBITOR - SC BAUVEST COMSERV SRL

DESTINATAR - BIROUL EXECUTORULUI JUDECATORESC
»TERMURE CALIN OVIDIU”

Dosare executionale nr.: 1084/2011 si 1175/2011

Valoarea estimata: 581.900 EUR, respectiv 2.597.000 RON

Data: 21.06.2012

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al destinatarului —
BIROUL EXECUTORULUI JUDECATORESC , TERMURE CALIN OVIDIU®

-—areee T /M



RAPORT DE EVALUARE proprletate 1mnb111ara sntuatam cnm Pre_]mer, DJ 112D ar. 104UA '

Secrisoare de inaintare, referitor la:

Evaluare CONSTRUCTII SI TEREN,
situata in com. Prejmer, DJ 112D, nr. 1045A

S.C. TOPOGRAFUL S.R.L., inmatriculatd la Oficiul Registrului Comerfului sub nr.
J08/3083/2005, avand codul unic de inregistrare RO 18234098, reprezentatd prin ing. PETRU
SILVIU ROMULUS - administrator, a efectuat raportul de evaluare a proprietatili imobiliare
situate in com. Prejmer, DJ 112D, nr. 10454, apartinand Iui SC BAUVEST COMSERV SRL.

1.1, Obiectul supus evaluirii si scopul lucraxrii

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliard — CONSTRUCTII SI
TEREN, identificata prin CF 100301 Prejmer nr. cad. 100301,

Scopul evaluirii este estimarea valorii de piafd a proprietéii imobiliare mentionate mai sus,
asa cum este definitd in Standardele Internationale de Evaluare — editia 2011, in vederea
valorificarii acestui imobil in cadrul procedurii de executare silita care face obiectul dosarelor
executionale nr. 1084/2011 si 1175/2011 aflate pe rolul BIROULUI EXECUTORULUI
JUDECATORESC ,TERMURE CALIN OVIDIU”.

Proprietarul imobilului este SC BAUVEST COMSERV SRL.

i.2. Data evaluarii: 21.06.2012
Data inspectéarii proprietitii imobiliare: 21.06.2012.

1.3. Documentele si informatiile ce stau la baza evaludrii
- Standarde Internationale de evaluare (IVS 2011) privind evaluarea proprietiitilor imobiliare;
- Extras CF,
- Plan de Incadrare In zond
- Normativ P135/99 aprobat de MLPAT cu Ordinul 85/N/1999
- "Indreptar tehnic" ed.Matrix Rom Bucuresti, iunie 2012
- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare;
- Cursul RON/EUR din 21.06.2012,

1.4. Valoarea propusa

Raportul de evaluare determind valoarea proprietdtii imobiliare ce este destinatd
tranzaction&rii. Valoarea propusé este valabild la data evalurii si a rezultat in urma calculelor
efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de evaluator.

Pentru proprietatea imobiliard susmentionaté, evaluatorul propune urmétoarele valori:

o VALOAREA DE PIATA A IMOBILULUI {metoda comparanm si metoda cost)
' ~ VALOARE IMOBIL = 2.597.000 RON
e 22 900 e e

 VALOAREA NU CONTINE TVA

curs RON / EURO, 1 EURO =4,4635 LEI din 21.06.2012 (valor]

L g F il g



RAPORT DFE EVALUARE - proprietate imobiliara situata in com. Prejmer, DJ 112D, nr. 10454

e o Tt 7 T e A e T o

1.5. Argumente privind valoarea propusi
* Valoarea a fost exprimatid {inand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabilda in conditiile economice si
juridice mentionate in raport;
* Valoarea estimata se referd la proprietatea imobiliara mentionatd mai sus;
s Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;
= Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandérilor si metodologiei de lucru
promovate de céitre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia).

Data: 21.06.2012
Expert evaluator EPI, EBM
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CUPRINS

: RAPORT DE EVALUARB proprletate ]II].Obllla]'B 51tuatam cor, Pre_;mer DJ 112D nr. 10

Elemente introductive si sinteza lucrarii

Declaratie de certificare
GENERALITATI

Identificarea proprietatii imobiliare — obiectul evaluéarii

Scopul evaluérii
Utilizarea evaluarii

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate. Premisele evaluarii

Data inspectiei

Data estimaérii valorii
Moneda raportului
Standardele aplicabile

4IT'A ¥

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare

Ipoteze generale

Conditii limitative

Clauza de nepublicare
Responsabilitatea fa{d de terti

PREZENTAREA DATELOR

Descrierea juridica a proprietafii imobiliare

Situatia juridica

Descrierea amplasamentului proprietétii 1mobﬂla_re

Descrierea proprietéatii imobiliare
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Definirea pietei si subpietei proprietatii imobiliare

Analiza cererii
Analiza ofertei
Ecchilibrul pietei

METODE DE EVALUARE A PROPRIETATII IMOBILIARE

Date privind modul de realizare a evaluarii

Abordarea prin comparatia vanzéarilor
Abordarea pe bazé de venit
Abordarea pe baza de cost

EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Generalitati
Cea mai buné utilizare

Evaluarea proprietétii imobiliare prin metoda comparatiilor vanzarilor
Evaluarea terenului prin metoda comparat:ﬂor vanzarilor

Evaluarea proprietatii imobiliare prm metoda capitalizarii venitului
Evaluarea proprietatii imobiliare prin metoda costurilor

RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

ANEXE

Anexa 1 — Adresa executor judecatoresc, convocatoare, dovada postel pentru

primirea convocatoarelor, proces-verbal de situatie

Anexa 2 - Incheiere si extras CF
Anexa 3 - Planuri

Anexa 4 - Comparabile utilizate
Anexa 5 — Poze ale imobilului evaluat

o I Fal




R.APORT DE EVALUARE prupnetate 1m0b1hara s1tuat&1n com, Pre_]mer, DJ 112]3 or, 104EA '

Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

Analizele, opiniile i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
conditiile limitative prezentate in acest raport.

Nu avem nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea asupra activelor ce fac
obiectul acestui raport de evaluare §i nu avem nici un interes personal si nu suntem
partinitori fatéd de vreuna din pértile implicate.

Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatéd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat
sau persoand afiliatd sau implicatd cu beneficiarul.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-
i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar
pentru concluziile exprimate In evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes
financiar legat de finalizarea tranzactiei.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandadrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romaéania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriel sale.

Activele supuse evaluarii au fost inspectate personal de catre evaluator.

Prin prezenta certific faptul cd sunt competent si efectuez acest raport de evaluare.

In prezent sunt membru titular ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire
profesionala continua.

Data: 21.06.2012 Expert evaluator EPI, EBM
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Capitolul1
PREMISELE EVALUARII

1.1. Identificarea proprietitii imobiliare — obiectul evaluarii
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliard — CONSTRUCTII SI
TEREN. Proprietatea imobiliard susmentionati apartine lui SC BAUVEST COMSERV SRL.

1.2. Scopul evaluarii

Scopul evaluidrii este estimarea valorii de piatd a proprietdtii mentionate mai sus, aga cum
este definitd in standardele ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia) si in
Standardele Internationale de Evaluare, in vederea valorificarii acestui imobil in cadrul
procedurii de executare silita care face obiectul dosarelor executionale nr. 1084/2011 si
1175/2011 aflate pe rolul BIROULUI EXECUTORULUI JUDECATORESC ,TERMURE CALIN
OVIDIU”.

1.3. Utilizarea evaluarii

Prezentul raport de evaluare se adreseazd BIROULUI EXECUTORULUI JUDECATORESC
JTERMURE CALIN OVIDIU”, in calitate de client si destinatar. Avand In vedere Statutul
ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-gi asumi raspunderea
decat fati de client si fatéd de destinatarul lucrarii.

1.4. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate. Premisele evaluarii

Evaluarea executatd conform prezentului raport, In concordantd cu cerintele clientului,
reprezinti o estimare a valorii de piatd a proprietdtii aga cum este aceasta definitd in
Standardul International de Evaluare, editia 2011, IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare, s
102 — Implementare, IVS 103 — Raportarea evaluarii §i IVS 230 — Drepturi asupra proprietatii
imobiliare.

Conform acestui standard, valoarea de piatda reprezintd suma estimata pentru care o
proprietate ar putea fi schimbatda la data evaludrii, intre un cumpdrator decis si un
vanzdtor hotdarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupd o activitate de
marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in cunostinid de
cauzd, prudent si fdard constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a finut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si
recomandarile cuprinse in — IVS 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare.

Premisa evaludrii este — utilizarea in continuare a proprietatii imobiliare ca spafiu rezidential

1.5. Data inspectiei

Inspectia proprietatii a fost realizatd in 21.06.2012. Inspectia a fost realizata din exteriorul
proprietatii; au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatid (stare fizica,
descriere) din exteriorul proprietatii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminri ale terenului sau defecte ascunse
ale proprietatii.

1.6. Data estimaérii valorii

La baza efectuirii evaluari au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de
client la data de 21.06.2012, dati la care sunt disponibile datele §i informatiile gi la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.
Data evaluérii este 21.06.2012.

1.7. Moneda raportului. Modalititi de plata
Opinia final3 a evaluérii va fi prezentatd iIn RON si in EURO. Cursul de schi
transpunere este de 4,4635 RON/EURO, comunicat de BNR pen g
Exprmnarea in valutd a opiniei finale o cons1dera_m adecvatd doar at micipalele
premise care au stat la baza evaluarii nu suferd modificdri semnific QVe (c i

utilizat pentru
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evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpérare $i cu nivelul tranzactiilor pe piata
imobiliarad specifici etc.) Valorile exprimate nu contin TVA,

1.8, Standardele aplicabile
Metodologia de calcul a valorii de piafd a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietati si de
recomandarile standardelor ANEVAR:
= IVS 101 - Valoarea de piaté — tip de valoare
= IVS 102 - Tipuri de valoare diferite de valoarea de piatd
» IVS 103 - Raporta_rea evaluarii
Cadrul legal pe baza caruia se realizeza evaluarea proprietatii imobiliare este dat de :
» Indreptar tehnic pentru evaluarea imediatd, la pretul zlei, a costurilor elementelor i
constructiilor de locuinte, ed. Matrix Rom, iunie 2012
» Normativ P135/99 aprobat de MLPAT cu Ordinul 85/N/1999.
Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatti)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definita
mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
= documentarea;
» inspectia proprietdti imobiliare;
» stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
» selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
n deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se
1ind seama la derularea tranzactiei;
»  gnaliza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluérii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valori si
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
adoptate de catre ANEVAR.

1.9 Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare
Informatile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt: '

»  Informatii culese pe teren de cétre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este
amplasaté proprietatea, ete.);

* Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si
cumparédtori imobiliari de pe piata Judetulul Brasov informatii privind cererea si oferta
preluate de la agentii imobiliare §i din publicatii de profil, informatii care au fost
sintetizate Tn analiza pietei imobiliare;

»  Adresele de pe internet, publicatii locale;

* Responsabilitatea asupra veridicitati mformatulor preluate de la sclicitantul lucrarii
apartine celor care le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.10. Ipoteze generale

. Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de catre
client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigafii suplimentare.

» Se presupune ci titlul de proprietate este bun gi marketabil, in afara cazului In care se
specifica altfel;

» Informayiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu li se acordé
garantii pentiru acuratete;

= Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietdfii. Nu se
asumaé nici o raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice
de specialitate necesare descoperirii lor.

indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase gﬂ, C
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipotezs ‘t;%* e Sp/ceva.
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Dacid se va stabili ulterior ci existd contamindri sau cid au fost sau sunt puse in
functiune mijloace care ar putea s contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea
valorii raportate;

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

= Evaluatorul nu a ficut o expertizd tehnica a bunurilor sau a péartilor componente, nici
nu a inspectat acele pérti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in stare tehnicid bun# corespunzitoare unei exploatéri normale. Opinia
asupra starii partilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles cd ar valida
integritatea lor.

»  Valoarea de piatd estlmata este valabila la data evaludrii. Intrucat conchtlﬂe de piaté se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorectéd sau necorespunzatoare la un alt moment.

» Biroul executorului judecatoresc ,TERMURE CALIN OVIDIU” ne-a desemnat ca
evaluatori pentru stabilirea valorii de piata a imobilului care face obiectul prezentului
raport de evaluare. Urmare a acestei adrese am transmis debitorilor (proprietarul
imobilului) si creditorilor adrese prin care le aduceam la cunostinta numirea noastra
precum si convocarea la adresa proprietatii pentru data de 21.06.2012 ora 18:00-
18:30 in vederea realizarii inspectiei. In data de 21.06.2012 ne-am prezentat la
adresa imobilului, si am constatat ca nu s-a prezentat nici debitorul nici creditorul.
Inspectia s-a realizat din exteriorul proprietatii deoarece nu ni s-a permis accesul.
Suprafata desfasurata a constructiilor a fost preluata din extrasul CF si din datele
obtinute la fata locului (regimul de inaltime al constructiilor}.

» Avand in vedere situatia prezentata mai sus evaluarea s-a realizat im urmatoarele
ipoteze de lucru:

- Constructiile C1, C3 si C4 au regim de inaltime P; constructia C2 are regim de
inaltime P+E;

- Constructiile se considera a fi edificate in urmatoarele perioade (conform date
obtinute de la fata locului si din foaia B a extrasului CF): C1, C2 si C3 1980 -
1990; C4 2008;

- €1 si C2 au structura pe fundatii continue din beton, compartimentari din
caramida, planseu beton, invelitoare tigla metalica; C3 - structura metalica; C4
— hala din elemente prefabricate;

- Tamplaria exterioara este din PVC cu geam termoizolant la C1, C2 si C4

-  Constructiile C1, C2, C4 sunt racordata la urmatoarele utilitati: apa, gaz,
‘energie electrica; C3 este racordat doar la reteaua de energie electrica;

- Conform observatiilor exterioare, am plecat de la ipoteza ca finisajele
interioare sunt de nivel mediu pentru C1, C2 si C4, respectiv inferioare pentru
C3;

- Cu ocazia inspectiei s-a constatat ca pe terenul de mai sus se mai afla inca trei
constructii, care nu figureaza in actele de CF, respectiv: cabina poarta,
copertina, magazie; pentru aceste constructii nu s-au intocmit calcule.

1.11. Conditii limitative

» QOrice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizatd in combinatie
cu nici o alti evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide.

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depund mérturie in instanta relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfe! de intelegeri in prealabil;

* Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd d:reptul de publicare;

= Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice i politice de la
data Intocmirii sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluzile acestui raport igi pot

pierde valabilitatea.
. T A EVALUAS
1.12. Clauza de nepublicare m
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi pubfifa Jé%clus NT-Un
document destinat publicitdtii fird acordul scris si prealabil al eval aj:@ ;m.u spegl% arca
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formei si contextului in care urmeazi sa apard. Publicarea, partiala sau integrald, precum §i
utilizarea lui de catre alte persoane decat cele de la pct. 1.3, atrage dupd sine incetarea
obligatiilor contractuale si actionarea In instanta a vinovatilor.

1.13. Responsabilitatea fati de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre clent,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct.1.3. Raportul este confidential,

strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o tertéd
persoand, in nicio circumstanta.

p EVALUATS
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridica a proprietitii imobiliare

Date generale privind dreptul de proprietate:

Dreptul de proprietate este dreptul real care permite titularului sfu de a stapani bunul, de a-1
folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv si perpetuu cu
respectarea disporzifiilor legale. Identificarea proprietfitii imobiliare ce face obiectul acestui
raport s-a facut pe baza documentelor prezentate de client. Obiectul prezentului raport de
evaluare il constituie proprietatea imobiliard — CONSTRUCTII SI TEREN.

2.2. Situatia juridica

Proprietatea imobiliara sus mentionati apartine SC BAUVEST COMSERV SRL, conform CF

100301 Prejmer nr. cad. 100301.

Conform datelor inscrise in CF, imobilul este compus din:

- Teren in suprafata de 14228 mp (14217 mp din masuratori);

- Cl - birour, atelier si hala avand o suprafata desfasurata de 391 mp (s-au luat in
considerare 200 mp atelier si hala, respectiv 191 mp birouri);

- C2- magazie (birouri) avand o suprafata desfasurata de 124 mp (regim de inaltine P+E);

- C3 - magazie avand o suprafata desfasurata de 163 mp;

- C4 - hala depomtare produse finite si materie prima compusa din: corp A hala de depozitare
materie prima si corp B hala de depozitare produse finite.

2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietéitii imobiliare evaluate se afld Intr-o zond periferica a com.
Prejmer — la iesirea spre com. Tarlungeni. Accesul la proprietate se realizeaza de pe DJ 112D.
Unitdti edilitare: retea de energie electricd, apé, gaz metan, telefonie.
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fard expertizare): absenta
poluarii.
Tipul zonei de amplasare:
) = Cartier de case/ spatii industriale (la aprox 300 m se afla halele de la fostul IAS Prejmer)
In zoni se afla;
Concluzie privind zona de amplasare a proprietafii imobiliare:
Zona periferica, amplasare favorabild pentru acest tip de proprietate, dotari si retele
edilitare bune. Ambient civilizat.

2.4. Descrierea proprietitii imobiliare

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliard - CONSTRUCTH SI

TEREN. Proprietatea imobiliard susmentionatd apartine Ini SC BAUVEST COMSERV SRL si

este compusa din: :

- Teren in suprafata de 14228 mp (14217 mp din masuratori);

- Cl - birouri, atelier si hala avand o suprafata desfasurata de 391 mp (200 mp atelier si hala,
respectiv 191 mp birouri);

- C2 - magazie (birouri) avand o suprafata desfasurata de 124 mp (regim de inaltime P+E);

- C3 - magazie avand o suprafata desfasurata de 163 mp;

- C4 - hala depozitare produse finite si materie prima compusa din: corp A hala de depozitare
materie prima si corp B hala de depozitare produse finite.

* Constructiile C1, C3 si C4 au regim de inaltime P; constructia C2 are regim de inaltime
P+E;

s Constructiile se considera a fi edificate in urmatoarele pericade {conform date obtinute de la
fata locului si din foaia B a extrasului CF): C1, C2 si C3 1980 - 1990; C4 2008;

= Cl si C2 au structura pe fundatii continue din beton, compartim i _din caramida,
planseu beton, invelitoare tigla metalica; C3 — structura metalicgfZ (3 EVHalain elemente
prefabricate; 2107872

= Tamplaria exterioara este din PVC cu geam termoizolant la C1,
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Constructiile C1, C2, C4 sunt racordata la urmatoarele utilitati: apa, gaz, energie electrica;

C3 este racordat doar la reteaua de energie electrica;
Conform observatiilor exterioare, am plecat de la ipoteza ca finisajele interipare sunt de

nivel mediu pentru C1, C2 si C4, respectiv inferioare pentru C3;
Terenul este imprejmuit si are acces direct la DJ 112D.
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Capitolul 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Definirea pietei si subpietei proprietitii imobiliare

Piata reprezintd un mediu in care bunurile, mérfurile si serviciile sunt schimbate intre
cumpératori gi vanzdtori, prin mecanismul preturilor.

Conceptul de piatd este reprezentat de capacitatea cumpératorilor si a vanzitorilor de a-si
desfigsura activitatea fard restrictii. Participantii din piatd pot fi cumpératori, vanzitori,
proprietari, debitori, creditori, investitori sau intermediari.

Piata studiaté este cea a proprietatilor industriale.

Natura zonei studiate este: com. Prejmer si comunele cu care se invecineaza.

3.2. Analiza cererii

Cererea reprezintd numérul de proprietéti de acelasi tip pentru care se manifestd dorinta
pentru cumpdérare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumiti piatd, Intr-o anumita
perioada de timp, in situatia In care factorii: populatia, venitul, preturile viitoare si preferintele
consumatorilor rAman constante.

Avand in vedere cd spatiile de locuit sunt relativ putin ciutate, putem afirma ci cererea este
redusa mult §i nu se Intrevad semne de revigorare apropiatd a activitétii economice in zona.

3.3. Analiza ofertei _

Oferta reprezintd numérul de proprietati de acelasi tip care este disponibil pentru vanzare sau
pentru Inchiriere la diferite preturi, pe o anumité piata, intr-o anumita perioadd de timp.
Oferta de proprietdfi similare este relativ mica, numadarul fiind limitat datoritd expectativei atat a
vanzatorilor cat si a cumparatorilor, expectativi care se datoreazi crizei economico-financiare.
Preturile de vanzare pentru proprietati similare se situeaza intre un minim de 100.000 Euro si
un maxim de 220.000 Euro, pretul filnd diferentiat in functie de dimensiunile constructiei,
finisaje si suprafata de teren disponibila.

Preturile terenurilor sunt situate intr-un interval de 9 Euro/mp si 11 Euro/mp.

3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si ofertd. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori imobiliare sau de marfiri, pietele imobiliare Incd sunt considerate ineficiente.
Aceasta caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ inelasticd si o
localizare fixd a proprietdtil imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se
adapteaza rapid ca raspuns la schimbarile de pe piata. :
In acest moment piata este in stagnare evidentd, numarul tranzactilor imobiliare fiind scézut.
In ceea ce priveste tranzactiile cu proprietiti imobiliare similare celei evaluate, si acestea sunt
destul de reduse datoritd factorilor enumerati mai sus.

‘,‘ [ EVALU.qr
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Capitolul 4 B
METODE DE EVALUARE A PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1, Date privind modul de realizare al evaluarii

In prezenta lucrare se estimeaza “valoarea de piafa”.

Valoarea de piatd a proprietati imobiliare poate fi estimata prin urmaéatoarele abordari:
- prin comparatia Vanzanlor
- pe baza de venit;
- pe baza de cost.

4.2. Abordarea prin comparatia vanzarilor

Drepturile asupra proprietd{ii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci terenul si cladirile, de
care este atasat dreptul asupra proprietdfii imobiliare supus evaluirii, au caracteristici fizice
identice cu ale altora care se tranzactioneazé pe piatd, localizarea va fi diferitd. In pofida acestor
deosebiri, iIn mod uzual, abordarea prin piatd se aplicd pentru evaluarea drepturilor asupra
proprietdfii imobiliare.

Fentru a putea compara subiectul evaluarii cu pretul altui drept asupra proprietdtii imobiliare,
care a fost recent tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piat&, In mod uzual se poate
stabili 0 unitate de comparatie adecvatd. Unitétile de comparatie, care se utilizeaza frecvent,
rezultd din analiza preturilor de vanzare prin calcularea pretului pe metru pétrat pentru cladiri
sau a pretului pe hectar pentru teren. Alte unitéti folosite pentru compararea preturilor, atunci
cand exista suficientd omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietétilor, sunt pretul pe
camera sau pretul pe unitatea de productie, de exemplu in cazul productiei agricole. O unitate
de comparatie este utilda numai atunci cand este selectatd in mod judicios i este aplicatid
proprietatii subiect si proprietatilor comparabile In fiecare analizd. In misura In care este
posibil, orice unitate de comparatie utilizatd ar trebui si fie cea care se utilizeazd in meod
obignuit de catre participantii pe piata relevanta, ] _
In procesul de evaluare, increderea care poate fi acordatd oricarei informatii despre pretul
comparabil se determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietdtii imobiliare si
tranzactiei, din care au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietidtii evaluate. Trebuie
luate in considerare diferentele dintre urmaéatoarele elemente:

« dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaluarii;

= localizérile respective;

» caracteristicile cladirilor;

» utilizarea permisi sau zonarea pentru fiecare proprietate;

« situatiile In. care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;

*» data efectivd a dovezii despre pret si data evaludrii ceruta.

4.3. Abordarea pe baza de venit

Sub denumirea genericad de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea
valorii, toate acestea avand ca o caracteristicd comuna faptul cd valoarea se bazeazd pe un
venit realizat sau pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de titularul
dreptului. In cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; In cazul
unei clddiri ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumata (sau chirie evitatd), determinata
pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In
cazul In care o cladire este specializatd numai pentru un anumit tip de activitate comerciala,
venitul este deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau cel potential, provenit din
activitatea comerciald, care ar reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea potenfialului
comercial al proprietdfii imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscutd sub
denumirea uzuala de ,metoda profiturilor”.

Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de
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de metoda randamentului cu toate riscurile incluse {engl. all risks yield method), este rapida si
simplé, dar utilizarea ei nu poate fi credibild in situatia c&, in perioadele viitoare, venitul se
agteaptd s se modifice intr-o mésurd mai mare decat se asteaptd pe piatd sau In cazul In care
este necesaré o analizd mai sofisticatd a riscului.

In astfel de cazuri, se pot utiliza diferite modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea
diferd in mod semnificativ, dar au drept caracteristicA de bazd faptul cd venitul net, dintr-o
perioadd viitoare definitd, se aduce la valoarea actualizatid prin utilizarea unei rate de
actualizare. Suma valorilor actualizate, din pericadele individualizate, reprezintd valoarea
capitalului. Ca si In cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare
aferentd unui model al fluxului de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor In timp,
precum §i pe riscurile §i recompensele proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauzi.
Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul
evaludrii. Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un
proprietar potential, in baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizatd poate
reflecta rata rentabilitdtii cerutd de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Dacé
scopul este estimarea valorii de piatd, rata va proveni din examinarea rentabilitdtilor implicite
din pretul platit pentru drepturile asupra proprietafii imobiliare tranzactionate pe piata, intre
participantii pe piata.

Rata de actualizare adecvatd ar trebui sa fie determinatd in urma analizei ratelor implicite in
tranzactiile de piatd. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rat& de actualizare
adecvatd plecand de la o ,ratd fard risc® a rentabilititii, corectatd pentru riscurile si
oportunititile aditionale specifice dreptului particular asupra proprietafii imobiliare.
Randamentul adecvat 'sau rata de actualizare adecvaté vor depinde si de faptul daca datele de
intrare utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar utilizate se exprimé in niveluri
curente (termeni reali) sau dacd previziunile au fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei
viitoare asteptate.

4.4, Abordarea pe baza de cost
Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform caruia un cumpardtor nu va pliti mai mult pentru un activ, decat costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire.

Aceastd abordare se bazeazi pe principiul conform caruia pretul, pe care un cumpaéritor de pe
piatd il va pladd pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decadt costul aferent
cumpéririi sau construirii unui echivalent modern, cu exceptia cazulii in care sunt implicafi
factori precum durati de timp nejustificatd, dificultate, risc si altii asemenea. Deseori, activul
supus evaludrii va fi mai putin atractiv decat alternativa care ar putea fi cumpératd sau
construitd, din cauza véarstei sau a deprecierii. In acest caz, trebuie fiacute corectii asupra
costului activului alternativ, in functie de tipul valorii cerut.

Aceastd abordare este In general aplicatdi pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdatii
imobiliare, prin metoda costului de inlocuire net (dupa deducerea deprecierii). Ea se utilizeaza
cand nu existd fie nicio dovadi a preturilor de tranzactionare pentru proprietdfi similare, fie
niciun flux de venit identificabil, real sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului. Aceasta
abordare se utilizeazi in principal peniru evaluarea proprietatii imobiliare specializate, adicd a
proprietatii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piatd, cu exceptia cazului in
care se vinde Intreprinderea sau entitatea din care face parte.

Prima etapi solicitd calcularea unui cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezinté costul '
de inlocuire a proprietétii cu un echivalent modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul in
care ar fi necesar ca o proprietate echivalentd si fie o replica a proprietatii subiect pentru a
furniza aceeasi utilitate unui participant pe piatd, caz In care costul de Inlocuire ar fi mai
degrabi cel de reproducere sau de reconstruire a clddirii subiect, decét cel de inlocuire cu un
echivalent modern. Costul de inlocuire este necesar sa reflecte toate costurile incidentale, cum
ar fi valoarea terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare si ch _.---=--.: finantare
care ar fi suportate de un participant pe piat, pentru producerea un /A 2T

Costul echivalentului modern se corecteazd apoi pentru depre01er$
depreciere este acela de a estima cu cét ar fi mai putin valoroasa npgnet ysubig&jipentru
un potential cumpéritor fatd de echivalentul sfu modern. Deprecierg 519, 1 i
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fizica, utilitatea functionali si economici a proprietdtii subiect, in comparatie cu echivalentul
sdu modern.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea costului de constructie a unei clidiri similare noi cu ajutorul “Ind_reptarulm

tehnic pentru evaluarea imediatd, la pretul zilei, a costurilor elementelor gi

constructiilor de locuinte”, ed. Matrix Rom, iunie 2012;

2. Determinarea valorii rdmase la acelasi nivel de preturi, pe baza Normativului P 135-

1999 (avizat de MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999 si care stabileste coeficienti de uzura

fizica a mijloacelor fixe din grupa 1 — constructii}.

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui obiect de constructii ce se
evaltieaza se parcurg urmatoarele etape:

* documentatie privind cladirea care urmeaza a fi evaluata, prin studierea planurilor
partiale puse la dispozitie de client;

= cercetarea obiectului la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si -
stabilirea starii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente;

¢ se efectuaza incadrarea cladirii intr-unul din tipurile de cladiri ale céror costuri
segregate sint calculate in Indreptarul tehnic;

» se calculeaza valoarea unitara si totala a constructiei similare noi;

» se stabileste valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de
valoare datorita deprecierilor care afecteaza cladirea.

Determinarea valorii rdmase, prin estimarea deprecierii cumulate.

Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire brut al
constructiei similare noi, ce existd la constructia existenta, din cauze fizice, functionale sau
eXterne. _

Formula folosita este: Cost brut — Depreciere = Valoare

In acest caz:
CIN = Cost de inlocuire brut (nou) — Deprecieriffizicd + functionala + externdj

In cazul prezentei lucriri s-a luat in considerare deprecierea fizicid estimatd pe baza
Normativului P 135-1999 (avizat de MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/ 1999) care stabileste
coeficientii de uzura fizica a mijloacelor fixe din grupa 1 — constructii.

Conform anexei din Normativul P135/99, ponderea subansamblelor unei cladiri din
intregul acesteia, se prezintd astfel:

o Structura de rezistenta - pondere 40%
s Inchideri si comparttmentan - pondere 17%
« Finisaje - pondere 25%
e Instalatii - pondere 18%

In cadrul inspectiei efectuate asupra imobilului evaluat, se apreciazd prin observare
directd deprecierea fizicAi a fiecdrui subansamblu, iar prin cumulare ponderatd rezulta
deprecierea fizici totald a imobilului,

Deprecierea functionala este pierderea de valoare a proprietatii ca rezultat al progresului
in constructia spatiilor industriale. Deprecierea functionala este independenta de orice
deteriorare fizica a proprietatii. '

Avand in vedere cad la data evaluarii, constructiile Cl, C2 si C3 au o vechime
considerabila si au fost edificate conform normativelor vechi, evaluatorul apreciaza o
depreciere functionala de 10%. Pentru C4 nu s-a aplicat nicio depreciere functionala,
deoarece a fost edificata recent, respectiv in 2008.

Deprecierea externd este pierderea de valoare a proprietatii ca rezultat al actiunii unor
factori externi activului. Factorii de baza in deprecieres economica sunt: cererea redusa,
concurenta acerba, veniturile medii scizute al populatiei, etc..

Avand in vedere cid la momentul actual se constata o scadere
pentru vanzarea — cumpararea spatiilor industriale, evaluatorul apr
de 10%.

a interesului

emrrmr TSP
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Capitolul 5
EVALUAREA IMOEBILULUI

8.1. Generalitatgi
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliard -~ CONSTRUCTII SI
TEREN.

5.2. Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buné utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietitii selectatéd
din diferite variante posibile care ar trebui si constituie baza de pornire si si genereze ipotezele
de lucru necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar gi are ca
rezultat cea mai mare valoare. Cea mai bund utilizare este determinati de fortele competitive de
pe piatd. Analiza se poate realiza In dou# cazuri: (1) cea mai buna utilizare a terenuhu
considerat liber si (2) cea mai buni utilizare a terenului construit.
Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cérora se realizeazd aceasti
analizd. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibild leqal, fizic posibild, financiar fezabild si
maxim productivd.
Cea mai buné utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza pot fi identificate utilizari care creeaza
valoare, evaluatorul putand incepe selectia de la proprietati comparabile i sa estimeze valoarea
terenului.
In ce priveste utﬂlzarea terenului construit, se mentioneazi urmatoarele aspecte:

e terenul detinut in exclusivitate

* imobilele existente In zond sunt de natura rezidentiald/industriala, fapt ce determinéd

drept cea mai buna utilizare a imobilului utilizarea actuals.

5.3. Evaluarea imobilului prin metoda comparatiilor de piata
Aceastad metodéa analizeazi, compara si ajusteazi tranzactiile si alte date cu importantad valorica
pentru proprietéti similare. Ea este o metoda globald care aplicd informatiile culese urmérind
raportul cerere-ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare
sl se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor efectnate in zona.
Metoda comparatiilor de piaté isi are baza In analiza pietei si utilizeazd analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietel pentru a gisi proprietati similare,
comparand apoi aceste proprietdti cu cea “de evaluat”.
Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este In
relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietéfi competitive §i comparabile.
Analiza comparativd se bazeazd pe aseméndrile gi diferentele inire proprietati, intre elementele
care influenteaza preturile de tranzactie.
Procesul de comparare ia In considerare asemanérile si deosebirile intre proprietatea imobiliara
»de evaluat” gi celelalte proprietéti deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente.
Estimarea valorii proprietétii imobiliare se realizeazéd conform relatiei:

valoarea proprietdtii evaluate = pretul proprietatii comparabile + corectii
Evaluarea prin metoda comparatiei directe s-a realizat numai pentru constructia hala (C4) si s-
a efectuat conform tabelului urmator.

SELEMENT DE:COMPARATIN PROPRIETATILE' COMPARABILE
A B C
Pret de oferta/vanzare (EUR) 7 157.500 220.000——=—. 100.000
By VAL
Tipul tranzactiei oferta oferta /\6‘?“' P Qfﬁﬁaiq r%\
Corectie pentru tip tranzactie (- iEFSi:S ?:_:,
5%) -7.875 ?I%OO 000
Pret corectat (EUR) 149,625 20?.!‘9(1&‘“@\91\%9;%‘2\ @5/ 000

* Avgyasor I
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Drepturi de proprietate

transmise integral | Integral Integral Integral

Corectie pentru dreptul de '

proprietate 0% 0% 0%
Pret corectat {EUR) 149.625 209.000 95.000
Conditii de finantare La piatd | La piatd La piata La piaté

Corectie pentru finantare 0 0 0
Pret corectat (EUR) 149.625 209.000 95.000
Condiiii de piata actual actual actual
Corectie pentru conditiile pietei

{cauze externe) -10% -10% -10%
Pret corectat (EUR) 133.875 187.000 85.000
Localizare Prejmer Prejmer Prejmer Tarlungeni
Corectie (%) 0% 0% | 5%
Pret corectat (EUR) 133.875 187.000 8§9.250
Suprafata teren 0,00 3.873 938 3.000
diferenta suprafata teren mp -3.873 -988 -3.000
Corectie pentru teren -37.142° -9.475 -28.770
Pret corectat (EUR) 86.733 177.525 60.480
Vechime (ani) 4ani | neste25deani | 3 ani peste 25 de ani
Corectie pentru vechime (%) 21% -1% 21%
Corectie pentru vechime

(EURC) 20.314 -1.775 12,701
Pret corectat (EUR) 117.047 175.750 73.181
Suprafata {mp) 1.534,00 780,00 828,00 910,00
diferenta suprafata 754,00 706,00 624,00
Corectie pt.dimensiunile

constr. (EUR) 113.145 149.854 50.181
Pret corectat (EUR) 230.192 325.604 123.362
Finisaje medii inferioare medii inferioare
Corectie (EURQ) 10% 0% 10%
Pret corectat (EUR) 245.942 325.604 133.362
site aferontor stmchure | stmoturs | sruchure | shctarscade
Corectie (EURO) -5% 0% -5%
Pret corectat (EUR) 233.645 126.694
Corectie totald netd (EUR) 96.499 36.198
Corectie totald neté (%) 6l% 36%
Corectie totaldl brutd (EUR) 216,458 122,738
Corectie totald bruti (%) 123%

VALOARE PROPUSA (EURO) - rotunjit

VALOARE PROPUSA (RON] - rotunjit

e amy FEFI=M

= nw-u_u
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5.4. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor de piata

Abordarea prin comparatia directa este metoda ce poate fi utilizata pentru evaluarea
terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii. Comparatia directa este cea
mai utilizata tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai preferata metoda atunci cénd sunt
disponibile vanzari comparabile. In aplicarea acestel metode sunt analizate, comparate si
ajustate vanzarile si alte date pentru loturi de teren similare, in scopul identificarii unui nivel
de valoare pentru terenul evaluat. In procesul de comparatle sunt luate in considerare
asemaéanarile si deosebirile intre loturi.

Evaluatorul selecteaza date despre véanzarile si inchirierile actuale, dar si oferte, baze de
date, listinguri si optiuni privind schimbul de proprietate, identifica asemé&nari si diferentieri in
date, sorteaza informatiile functie de relevanta acestora, corecteaza preturile comparabilelor
pentru a justifica diferentele fata de caracteristicile terenului de evaluat si formuleaza concluzii
asupra celei mai rezonabile si probabile valori de piata a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de
finantare, conditii de vanzare (motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea,
caracteristici fizice, utilitati disponibiie, zonarea si cea mai buna utilizare. Variabilele luate ca
elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice ale amplasamentului, care se refera la
marimea, si forma sa, deschiderea la stradi, topografia, localizarea, privelistea precum si gradul
de echipare cu utlitafi.

Daca preturile de vanzare s-au modificat rapid in ultimii ani si este disponibila o
cantitate lmporta.nta de informatii de piata, comparabilele selectate pentru Compa.ratle ar trebui
s& fie cat mai recente pOSIle

Dimensiunea este, in general, un element de comparatie mai putin important fata de
data si localizare. Cele mai frecvente tipuri de dezvoltari au o marime optima a
amplasamentului; cu cat amplasamentul este mai mare cu atat valoarea terenuiui in exces
scade accelerat.

Zonarea este adesea criteriul fundamental in selectarea comparabilelor. Amplasamentele
cu aceeasi zonare ca si proprietatea de evaluat sunt comparabilele cele mai adecvate. Daca nu
sunt disponibile suficiente vanzari in aceeasi categorie de zonare pot fi utilizate date pentru
categorii similare, dupa ce s-au efectuat corectiile necesare.

Pe langa vinzarile inregistrate, evaluatorii iau in considerare si ofertele de vanzare,
ofertele de cumparare si tranzactiile nefinalizate. Ofertele furnizeaza date mai putin credibile
decat vanzarile inregistrare si contractele semnate. In mod obisnuit, pretul de vanzare final este
mai scazut decat oferta initiala de vaAnzare, dar mai ridicat decét oferta initiala de cumparare.

In general, corectii separate se fac pentru preturile de vanzare a comparabilelor pentru
fiecare criteriu de comparatie. Amploarea fiecarei corectii este in functie de date. Loturile de
terenn de diferite marimi se vand la diferite preturi unitare, deoarece dimensiunea optima a
Iotului este functie de utilizarea sa (500 — 1.000 mp pentru cladiri rezidentiale cu functiunea de
locuintd sau reprezentantd). Preturile unitare variaza, de asemenea, functie de data si
localizare. Daca datele selectate nu sunt suficiente pentru a indica marimea corectiilor
necesare, evaluatorul trebuie sa adune si sa analizeze date comparabile suplimentare.

Premiza majord a metodei comparatiilor directe este aceea ci valoarea de piatd a unei
proprietdti .imobiliare este In relatie directd cu preturile unor proprietdfi’ competitive si
comparabile.

Pentru estimarea valori terenului prin aceastd metodd, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din tranzactiile de proprietéti asimilabile celui de evaluat, analizand
ofertele existente In publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare, la data
evaluarii existnd cateva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in tabelul urmétor:

Situarea terenului Suprafata | Front Utilitati Constructie | Pret Euro
stradal pe teren / mp
Prejmer 12500 mp | 80m Da Nu 11
Prejmer 25.000 mp | 65m n Tk~ SN0
apropiere 07 2107k 08
P ky o
Prejmer 10.000 mp | 28 m - u Efees \
apropiere ==

e \"'P’GJL@')%“ 5%/
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Terenul evaluat:

EVALUARE - proprietate irnobiliara situata in com. Prejmer, DJ 112D, nr. 1045A !

Suprafata 14.228,00 12.500 25.000 10.000
Pret (oferta/vanzare)

{(EUR/mp) 11,00 10,00 10,00
integral integral integral integral
Corectie procentuala (%) 0% 0% 0%
Pret corectat 11 10 10
I

iizmresdin oferta) oferta oferta oferta

Corectie procentuala (%) -3% -5% -6%
Valoarea corectiei

(EUR/mp) 0,55 0,50 0,50
Pret corectat 10,45 9,50 9,50
Z2TH/; otert iunie 2012 actual actual actual

Corectie procentuala 0% 0% 0%
Valoarea corectiei

(EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 10,45 9,50 9,50

PRt D3 | prejmer Dvio | PEmeT g | Premer ot

Corectie procentuala (%) 0% 1% 0%
Valoarea corectiei

{EUR/mp) 0,00 0,10 0,00
Pret corectat 10,45 9,60 9,50

108 m 80 m 65 m 28m

Corectie procentuala (%) 3% 5% 8%
Valoarea corectiei '

(EUR/mp) 0,31 0,48 0,76
Pret corectat 10,76 10,07 10,26 '
teien industrial industrial industrial mixt

Corectie procentuala (%) 0% 0% -2%
Valoarea corectiei '

{EUR/mp) 0,00 0,00 -0,20
Pret corectat 10,76 10,07 10,06
“Ut:li da da _ in apropiere in apropiere
Corectie pracentuala (%) 0% 5% 5%
Valoarea corectiei

{EUR/mp) 0,00 0,50 0,50
Pret corectat 10,76 10,58 10,56
 Constructie pe da nu nu %JEVALU >
Corectie procentuala (%) -10% ;//{ 3% | ©10787 ¢ U’PI"&O%
Valoarea corectiei s ;
(EUR/mp) -1,08

2y =N
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9,69 9,52 9,51
i 14.228,00 12.500 . 25.000 10.000
Corectle procentuala (%) -1% 3% -2%
Valoarea corectiei
(EUR/mp) -0,10 0,29 -0,19
Pret corectat 9,59 9,81 9,32
r:;lrlria forma regulata forma regulata | forma regulata

Corectie procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei '

(EUR/mp) 0,00 0,00
Pret corectat . 9,81 9,32
Total corectie bruta 2,42 - 2,71

29%

32%

Total corectie bruta - %

136.400 €
608.800 RON

V teren

5.5. Evaluarea imobilului prin metoda capitalizirii venitului
Abordarea pe baza de venit, ia In considerare valoarea prezentd a beneficiior mtoare ca
proceden de masurare a valorii.
Capitalizarea veniturilor, este una din metodele prin care veniturile viitoare -previzionate
(agteptate) sunt convertite in valoare. Principalil termeni utilizati in abordarea pe baza de venit
sunt: :
s Venitul net din exploatare (VNE), care reprezintd venitul net anticipat, rezultat dupa
deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare. Venitul net din exploatare se exprimé ca o
suma anuala. _
e Rata de capitalizare reprezinté relatia dintre castig si valoare, relatie acceptatéd de piatd si
rezultd dintr-o comparatie a vanzirilor de proprietifi comparabile. Estimarea ratei de
capitalizare se face prin metoda comparatiei directe — analiza tranzactiilor recente de
proprietiti comparabile. '
¢ Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre cagtig si valoare, relatie acceptatd pe piata si
rezultd dintr-o analizd comparativid pe ramura,
Capitalizarea veniturilor este procesul de transformare a unei serii de trange periodice
anticipate de venit, in valoarea lor prezentd. Folosirea capitalizérii veniturilor in valoarea
proprietéitilor imobiliare este bazatd pe premiza ci valoarea este suma prezentid a beneficiilor
previzionate sau anticipate exprimate in bani.
Evaluarea se face din punctul de vedere al unui investitor interesat §i informat st este bazaté pe
venitul produs de proprietate, mai putin pierderile din neocuparea integrald a
proprietatii — spatii neocupate, neincasarea la timp a chiriei, alte venituri nerealizate.
Formula de calcul este:

Valoarea proprietatii imobiliare = Venit / rata de capitaliza

Y o T a Vi—a W



RAPORT DE EVALUARE prapnetate lmobﬂla.ra sm.latam com, Pre_]mer, DJ 112D nr. 104._|A ’

5.6. Evaluarea imobilului prin metoda costurilor
S-a realizat prin aplicarea metodei costurilor segregate, metodid care constd in aplicarea
costurilor unitare pentru diferite componente ale cladirii, exprimate In unitdti de masura
adecvate. _
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape: A
1. Stabilirea costului de constructie a unei cladiri similare noi cu ajutorul “Indreptarului
tehnic pentru evaluarea imediatd, la pretul =zilei, a costurilor elementelor si
constructiilor de locuinte”, ed. Matrix Rom, iunie 2012;
2. Determinarea valorii rAimase la acelasi nivel de preturi, pe baza Normativuhi P 135-
1999 (avizat de MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999 si care stabileste coeficienti de uzura
fizica a mijloacelor fixe din grupa 1 — constructii).
3. La valoarea obtinuta se adauga valoarea terenului (valoare stabilita prin metoda
comparatiilor directe), astfel obtinandu-se valoarea proprietatii imobiliare.

EVALUAREA CONSTRUCTIEI C1 (atelier+hala) PRIN METODA COSTURILOR SEGREGATE
{conf.Indrumarlui tehnic pentru evalnare imediata 1a pretul zilei, ed MATREX ROM,innie 2012, fisa nr.67)
Hala industriala (asimilat cu atelier)
1. ADRESA: Prejmer, DJ 112D, nr. 1045A, jud. Brasov

2. DATE DE REFERINTA:
- arie desfasurata (mp) Ad 200,00 (12x54 m)

3. CALCULUL VALORII DE RECONSTRUCTIE
3.1. Valoare unitara (lei / mpAd)

. Cost
. . Cant./ Cost % in lucrare
Denumirea lucrarii M mpAd Cost/UM lucrare total total fara
(lei/mpAd) cost TVA
Excavatii mc 0,2310 102,20 23,61 1,65% 3.807,77
Umpluturi si compactari mec 0,0870 38,20 3,32 0,23% 536,03
Hidroizolatii si hicrari aferente mp 1,1000 176,80 194,48 13,50% | 31.367.74
Beton simplu in fundati mc 0,1050 459,00 48,20 3,37% 7.773,39
Beton armat in fundatii pahar mc 0,0290 660,00 19,14 1,34% 3.087,10
Prefabricate din beton in struct. mc 0,1000 1850,00 185,00 12,93% | 29.838,71
Zidarie din blocuri BCA mec 0,2900 506,00 146,74 10,26% | 23.667,74
Tencuieli interioare mp 2,1300 79,20 168,70 11,79% | 27.209,03
Vopsitorii lavabile interioare mp 2,0960 38,30 80,28 5,61% | 12.947 87
Tencuieli exterioare mp 1,0950 116,20 127,24 g,gg% 20.522,42
Ferestre aluminiu cu termopan mp 0,0500 811,00 40,55 2,83% 6.540,32
Usi metalice acces depozit mp 0,0270 411,00 11,10 0,78% 1.789,84
Trotuar din dale beton mp 00,0000 157,20 0,00 0,00% 0,00
Pardoseala beton armat plasa mp 0,8500 185,00 173,55 12,13% | 27.991,94
Pardoseals din beton mozaicat mp 0,0330 228,20 7.53 0,53% 1.214,61
Placari cu placi faianta mp 00,0000 82,70 0,00 0,00% 0,00
Alte lacrari de constructii % 1,5000 0,00 18,44 1,29% 2.974 .42
Bransament apa - canal lei - 10,20 0,00 0,00% 0,00
Coloane si legatiri sanitare lei 1,0000 0,80 0,80 0,06% 129,03
Obiecte si armaturi sanitare lei 1,0000 1,00 L,Q,Bifgmlq_ 161,29
Bransament electric lei 1,0000 23,40 /45' '25751734\%}\ 3.774,19
Cabluri, conductori, tevi electrice ml 5,0000 6,90 // $4 50 962541% ,:,\\5 564,52
Aparate electrice lei 1,0000 20,50 \Q)égﬁ Q{q 43%q 306 45
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Corpuri de jfluminat lei 1,0000 7,60 7.60 0,53% 1.225,81
Alte lucrari de instalatii %% 1,5000 0,00 1,32 0,09% 212,42
Diverse, organizare, proiectare % 7,0000 0,00 93,59 6,54% | 15.094,99
1.430,57 100,00% 230.738
TOTAL EUR 51.694
EUR/MP 258
4.2. Costul de inlocuire brut (lei) 230.700
* gtarea tehnica buna
3.1. Gradul de nzura
fizica: 17,15%
* Structura de
rezistenta 15%
* Inchideri si compartimentari 15%
* Finisaje 20%
* Instalatii 20%
5.2. Neadecvare
functionala 10,00%
5.3. Depreciere din cauze externe 10,00%
6, COSTUL DE INLOCUIRE NET, la nivelul hinii iunie 2012 154.800 RON
34.700 EUR
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EVALUAREA CONSTRUCTIEI C1 [birouri) PRIN METODA COSTURILOR SEGREGATE
(conf.Indrumarului tehnic pentru evaluare imediata la pretul zilei, ed. MATRIX ROM, iunie 2012, fisa nr.44)

Constructie cu confort imbunatatit in mediu rural P+1, racordata la electricitate, incalzire cu lemne, apa si
canalizare proprii, acoperis sarpanta, invelitoare tabla zincata, plansee din beton armat {asimilat cu birouri)

1. ADRESBA:
2. DATE DE REFERINTA:
- arie desfasurata (mp) Ad

3. CALCULUL VALORII DE RECONSTRUCTIE

3.1. Valoare unitara (lei / mpAd}

Prejmer, DJ 112D, nr. 10454, jud, Brasov

Cost % in lui‘r’:ie
Dennmirea lucrarii UM | Cant./ mpAd | Cost/UM lucrare total
(lei/mpAd) cost tot;.‘lr;ara
Excavatii mc 0,2200 72,20 15,88 0,80% 2.446,65
Umpluturi si compactari me 0,0560 33,30 1,86 0,09% 287,24
Hidroizolatii si lucrari aferente mp 0,1100 117,00 12,87 0,65% | 1.982,40
Beton armat me 0,0800 699,30 55,894 2,82% 8.617,18
Beton simplu me 0,1500 415,70 62,36 3,14% | 9.604,68
Scari din beton ml 0,2000 89,30 17.86 0,90% | 2.751,02
Zidarii me 10,6100 851,50 519,42 26,19% | 80.006,67
Inchideri si compartimentari mp 0,0500 92,30 4,62 0,23% 710,86
Confectii metalice kg 0,6000 15,10 9,06 0,46% 1.395,53
Termoizolatii mp 0,4000 34,00 13,60 0,69% | 2.094,84
Terrnoizolati conducte mp 00,0700 32,50 2,28 0,11% 350,42
Timplarie din lemn mp 0,3300 379,00 125,07 6,31% | 19.264,81
Timplarie metalica kg 00,4000 16,50 6,60 0,33% 1.016,61
Geamuri simple mp 00,2500 41,10 10,28 0,52% 1.582,68
Geamuri armate mp 0,0150 79,00 1,19 0,06% 182,53
Pardoseli din beton mozaicat, mp 0,1000 101,20 10,12 0,51% 1.558,81
Pardoseli din beton sclivisit mp 0,1100 91,50 10,07 0,51% 1.550,33
Pardoseli din gresie glaznrata mp 0,0500 153,60 7,68 0,39% 1.182,97
Pardoseli dusumesa, mp 00,4500 125,00 56,25 2,84% 8.664,31
Tencuieli interioare mp 4,3000 77,50 333,25 16,80% | 51.331,25
Zugraveli interioare mp 4.0300 17,50 70,53 3,56% | 10.863,13
Placaje cu fajanta la interior mp 0,0700 83,60 5.85 0,30% 901,40
Vopsitorii interioare mp 0,2000 35,40 7,08 0,36% 1.090,55
Tencuieli exterioare mp 0,8500 159,40 135,49 6,83% | 20.869,83
Trotuare din beton mp 0,1200 - 97,30 11,68 0,55% 1.798,48
Alte hucrari de constructii % 2,0000 0,00 30,14 1,52% | 4.642,10
Put apa+hidrofor lei 1,0000 71,30 71,30 3,59% | 10.982,50
Put absorbant/fosa septica lei 1,0000 73,80 73,80 3,72% | 11.367,58
Coloane si legatiiri sanitare ml 0,8000 38,40 30,72 1,55% 4.731,87
Obiecte si armaturi sanitare lei 1,0000 31,90 31,90 1,61% 1 4.913,63
Bransament electric lei 1,0000 15,30 15,30 0,77% 2.356,69
Cabluri, conductori, tevi
electrice ml 3,0500 7,30 22,27 1,12% 3.429,53
Aparate electrice lei 1,0000 21,10 21,10 1,06% 3.250,08
Corpuri de iluminat lei 1,0000 8,10 8,10 0,41% 1.247.66
Alte instalatii comune % 3,0000 0,00 8,23 0,42% 1.268,39
Diverse, organizare, proiectare % 9,0000 0,00 163,77 8.26% | 25.226,57
1.983,49  100,00% 305.522
TOTAL 3 A EVALEPR,  68.449
/8" NHor/MBY 358

4.2, Costul de inlocuire brut (lei)
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RAPORT DE EVALUARE propnetate 1m0b111a1‘a 51tuatam COTIL. Prejmer, D.J 11°D nr. 104.JA :

* starea tehnica buna
5.1. Gradul de uzura fizica; 17,15%
* Structura de rezistenta 15%
* Inchideri si
compartimentari 15%
* Finisaje 20%
* Instalatii 20%
5.2. Neadecvare functionala 10,00%
5.3. Depreciere din cauze externe 10,00%
6. COSTUL DE INLOCUIRE NET, la nivelal lunii iunie 2012 205.000 RON

45.900 EUR
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RAPORT DE EVALUARE — proprietate imobili

1tuata in com. Prq]mer, DJ ll’JD nr. 104'-')A

EVALUAREA CONSTRUCTIEI C2 (magazie-birouri} PRIN METODA COSTURILOR SEGREGATE
(conf.Indrumarnlui tehnic pentru evaluare imediata la pretul zilei, ed. MATRIX ROM, iunie 2012, fisa nr.44)

Constructie cu confort imbunatatit in medin rural P+1, racordata la electricitate, incalzire cu lemne, apa si
canalizare proprii, acoperis sarpanta, invelitoare tabla zincata, plansee din beton armat (asimilat cu birouri)

1, ADRESA:
2. DATE DE REFERINTA:

- arie desfasurata (mp) Ad 124,00

3. CALCULUL VALCRII DE RECONSTRUCTIE

3.1. Valoare unitara {lei / mpAd)

Prejmer, DJ 112D, nr. 10454, jud. Brasov

co | m | S
Denumirea lucrarii ™ Cant./ mpAd Cost/UM lucrare total
{lei/ mpAd} cost total fara
. TVA
Excavatii mec 0,2200 72,20 15,88 0.74% 1.588,40
Umpluturi si compactari me 0,0560 33,30 1,86 0,09% 186,48
Hidroizolatii si lucrari aferente mp 0,1100 117,00 12,87 0,60% 1.287,00
Beton armat mc 0,0800 © 699,30 95,94 2,61% 9.594,40
Beton simplu mc 0,1500 415,70 62,36 2.91% 6.235,50
Scari din beton ml 0,2000 89,30 17,86 0,83% 1.786,00
Zidarii e 0,6100 851,50 519,42 24.21% | 51.941,50
Inchideri si compartimentari mp 0,0500 92,30 4.62 0,22% 461,50
Confectil metalice kg 0,6000 15,10 9.06 0,42% 306,00
Termoizolatii mp 03,4000 34.00 13,60 0,63% 1.360,00
Termoizolati conducte mp 00,0700 32,50 2,28 0,11% 227,50
Timplarie din lemn mp 0,3300 379,00 125,07 5,83% | 12.507,00
Timplarie metalica kg 0,4000 16,50 6,60 0,31% 660,00
Geamuri simple mp 0,2500 41,10 10,28 0,48% 1.027,50
Geamuri armate mp 0,01350 79,00 1,19 0,06% 118,50
Pardoseli din beton mozaicat mp 0,1000 101,20 10,12 0,47% 1.012,00
Pardoseli din beton sclivisit mp 0,1100 91,50 10,07 0,47% 1.006,50
Pardoseli din gresie glazurata mp 0,0500 153,60 7,68 0,36% 768,00
Pardoseli dusumea mp 0,4500 125,00 56,25 2.,62% 5.625,00
Tencuieli interipare mp 4.3000 77,50 333,25 15,54% | 33.325,00
Zugraveli interioare mp 4,0300 17,50 70,53 3,29% 7.052,50
Placaje cu faianta la interior mp 0,0700 83,60 5,85 0,27% 585,20
Vopsitorii interipare mp 0,2000 35,40 7,08 0,33% 708,00
Tencuieli exterioare mp 0,8500 159,40 135,49 6,32% | 13.549,00
Trotuare din beton mp 0,1200 97,30 11,68 0,54% 1.167,60
Sarpanta mp 0,4250 99,90 42,46 1,98% 4.245,75
Invelitoare, inclusiv astreala mp 0,5600 123,60 69,22 3,23% 6.921,60
Jheaburi si burlane ml 0,2000 52,20 10,44 0,49% 1.044.00
Streasina infundata mp 0,1670 114,10 19,05 0,89% 1.905,47
Tabachere 51 hicarne mp 0,0150 281,30 422 0,20% 431,95
Alte Iucrari de constructil % 2,0000 0,00 33,04 1,54% 3.304,50
Put apa-+thidrofor lei 1,0000 71,30 71,30 3,32% 7.130,00
Put absorbant/fosa septica lei 1,000 73,80 73,80 3,44% | 7.380,00
Coloane si legaturi sanitare mi 0,8000 38,40 30,72 1,43% 3.072,00
Obiecte si armaturi sanitare lei 1,0000 31,90 31,80 1,49% 3.190,00
Bransament electric lei 1,0000 15,30 15,30 0.7 1% 1.530,00
Cabluri, conductori, tevi
electrice ml 3,0500 7,30 22 2Z+—1-04% | 2.226,50
Aparate electrice lei 1,0000 21,10 ﬁ B " Yol 2.110,00
Corpuri de iluminat lei 1,0000 810 /<%810Y " 0.38%cN\ 810,00
Alte instalatii comune % 3,0000 o00] | fr'%s,zh QZ’}F ,38%I2|| 823,46
F‘; ; ‘Za-'c.r




RAPORT DE EVALUARE - proprietate i

biliara situata in com. Prejmer, DJ 112D, nr. 1045A
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Diverse, organizare, proiectare % 9,0000 0,00 177,12 8,26% | 17.712,12
2.145,13  100,00% 214.513
TOTAL EUR 48.059
EUR/MP 388

4.2, Costul de inlocuire brut (lei) 214.500
¥ starea tehnica buna
5.1. Gradul de uzura fizica; 24.30%
* Structura de rezistenta 20%
* Inchideri si
compartimentari 20%
* Finisaje 30%
* Instalatii 30%
5.2, Neadecvare functionala 10,00%
5.3. Depreciere din cauze externe 10,00%
6. COSTUL DE INLOCUIRE NET, la nivelul lunii iunie 2012 131.500 RON
29.500 EUR
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EVALUAREA CONSTRUCTIEI C3 PRIN METODA COSTURILOR SEGREGATE
{conf.Indrumarului tehnic pentru evaluare imediata la pretul zilei, ed MATRIX ROM,iunie 2012, fisa nr.66)

Magazie cu structura metalica
1. ADRESA: Prejmer, DJ 112D, nr. 1045A, jud. Brasov

2. DATE DE REFERINTA:
- arie desfasurata (mp) Ad 163,00

3. CALCULUL VALORII DE RECONSTRUCTIE
3.1. Valpare unitara (lei / mpAd)

s Cost
Cost % in lucrare
Denumirea luerarii UM | Cant./ mpAd Cost/UM Iucrare total
(lei/mpAd cost total fara
PAd) TVA
Arnenajare teren mp 1,2300 0,70 0,86 0,11% 113,18
Beton simplu mc 00,1500 461,90 69,29 8,70% | 9.107,63
Structura metalica t 0,0230 15.430,00 354,89 44,58% | 46.650,86
Tamplartie metalica kg 1,8490 16,60 30,69 3,86% 4.034,70
Pardoseli din beton armat
plasa mp 1,0000 190,00 190,00 23,87% | 24.975,81
Pardoseli din beton
mozaicat mp 0,1000 103,70 10,57 1,33% | 1.389.,44
Trotuar din beton simplu mp 00,0100 80,00 0,80 0,10% 105,16
Alte lucrari de constructii % 1,5000 0,00 9,86 1,24% 1.295,65
Bransament electric lei 1,0000 15,00 15,00 1,88% 1.971,77
Cabluri, conductor], tevi
electrice ml 5,0000 7,00 35,00 4,40% | 4.600,81
Corpuri de iluminat lei 1,0000 7,60 7,60 0.95% 999,03
Aparate electrice lei 1,0000 18,30 18,30 2,30% | 2.405,56
Alte lucrari de instalatii % 1,5000 0,00 1,14 0,14% 149,66
Diverse, organizare,
proiectare % 7,0000 0,00 52,08 6,54% | 6.845,95
796,07 100,00% 104.645
TOTAL ' EUR 23.445
EUR/MP 144
104.600

4.2 Costul de inlocuire brut (lei)

* starea tehnica : satisfacatoare
5.1. Gradul de uzura
fizica: 48,60%
* Structura de
rezistenta 40%
* Inchideri si
compartimentari 40%
* Finisaje 60%
* Instalatii 60%
5.2. Neadecvare
functionala 10,00%
5.3. Depreciere din cauze externe 10,00%
6. COSTUL DE INLOCUIRE NET, la nivelul lunii iunie 2012 43.600 RON
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RAPORT DE EVALUARE propnetate Lmoblhar 'tuatam

EVALUAREA CONSTRUCTIEI PRIN METODA COSTURILOR SEGREGATE
(conf.Indrumarului tehnic pentru evaluare imediata la pretul zilei, ed. MATRIX ROM,iunie 2012, fisa nr.66)

Hala metalica
Prejmer, DJ 112D, nr. 10454, jud. Brasov

1. ADRESA:
2. DATE DE REFERINTA:

- arie desfasurata (mp) Ad

1.534,00

3. CALCULUL VALORII DE RECONSTRUCTIE

3.1. Valoare unitara {lei / mpAd)

DJ 112D, nr. 104EA ’

Cost % in st
Penumirea lucrarii UM | Cant./ mpAd | Cost/UM (1 ei;.i;:;axﬁd total total fara
pAd) cost TVA
Amenajare teren mp 1,2300 0,70 0,86 0,07% 1.065,14
Beton simplu mc 0,1500 461,90 69,29 5,28% | 85.712,25
Structura metalica t 0,0325 15.430,00 501,48 38,22% | 620.373,10
Panouri sandwich pereti mp 0,8450 175,00 147,88 11,27% | 182.935,69
Panouri sandwich acoperis mp 0,9050 183,00 165,62 12,62% | 204.881,78
Tamplarie metalica kg 0,8490 16,60 14,09 1,07% 17.434,90
Policarbonat luminatoare mp 0,1700 45,00 7,65 0,58% 9.463,79
Pardoseli din beton armat plasa mp 1,0000 190,00 160,00 14,48% | 235.048,39
Pardoseli din beton mozaicat mp 0,1000 105,70 10,57 0,81% 13.076,11
Compartimentari inter, gipscart mp 00,0700 77,30 5,41 0,41% 6.693,93
Placari cu placi de faianta mp 0,0340 82,70 2,81 0,21% 3.478,47
Vopsitorii lavabile interioare mp 0,1060 38,30 4,06 0,31% 5.022,37
Trotuar din beton simplu mp 00,0100 80,00 0,80 0,06% 989,68
Alte hucrari de constructii % 1,5000 0,00 16,81 1,28% 20.7932,63
Bransament apa - canal lei 1,0000 10,20 10,20 0,78% 12.618,39
Obiecte si armaturi sanitare lei 1,0000 0,60 0,60 0,05% 742,26
Coloane si legaturi sanitare lei 1,0000 0,80 3,80 0,06% 989.68
Bransament electric lei 1,0000 15,00 15,00 1,14% 18.556,45
Cabluri, conductori, tevi electrice ml 5,0000 7,00 35,00 2,67% 43.298,39
Corpuri de iluminat lei 1,0000 7.60 7,60 0,58% 9.401,94
Aparate electrice lei 1,0000 18,30 18,30 1,39% | 22.638,87
Alte hacrari de instalatii Yo 1,5000 0,00 1,31 0,10% 1.623,69
Diverse, organizare, proiectare % 7.0000 0,00 85,83 6,54% | 106.178,65
1.311,96 100,00% 1.623.017
TOTAL EUR 363.620
EUR/MP 237
4.2, Costul de inlocuire brut (lei) 1.623.000
* starea tehnica foarte buna
5.1. Gradul de uzura fizica: 4.03%
* Structura de rezistenta 3%
* Inchideri si compartimentari 4%
* Pinisaje 5%
* Instalatii 5%
5.2. Neadecvare functionala 0,00%
5.3. Depreciere din canze externe 10,00% m

6. COSTUL DE INLOCUIRE NET, la nivelul lunii iunie 2012
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RAPORT DE EVALUARE — proprictate imobiliara situata in com. Prgjmer, DJ 112D, ar. 1045A
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Recapitulare valori obtinute prin metoda cost:

C1 — atelier, hala si birouri

34.700 EUR, respectiv 154.800 RON + 45.900 EUR, respectiv 205.000 RON =
= 80.600 EUR, respectiv 359.800 RON

C2 — magazie (birouri)
29.500 EUR, respectiv 131.500 RON

C3 — magazie
9.800 EUR, respectiv 43.600 RON

C4 — hala depozitare
314.100 EUR, respectiv 1.401.800 RON

Expert evaluator EFPI, EBM
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RAPORT DE EVALUARE propnetate mmblhara sxtuatamcum Pregmer DJ 112D nr. 1045A

Capitolul 6
RECONCILIEREA SI ALOCAREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Valoarea proprietétii obtinuti prin abordarile aplicate este urmatoarea:

Metoda comparatiilor de piata: 2.597.000 RON, respectiv 581.900 EURO
Metoda capitalizarii venitului: nu s-a putut aplica datorita lipsei datelor
Metoda costurilor segregate: 2.546.000 RON, respectiv 570.400 EURO

Valoarea de piatd In opinia evaluatorului este valoarea obtinuti prin metoda comparatiilor

(metoda comparatiei a fost aplicata la teren si la constructia C4, pentru celelalte constructii s-a
luat in considerare valoarea obtinuta prin metoda costurilor) care are la baza date din piata
imobiliara actuala. _

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

Valoarea a fost exprimatd findnd seama exclusiv de ipotezele, conditifle limitative gi
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice
mentionate In raport.

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

Valoarea este o predictie.

Valoarea nu contine taxa pe valoarea adaugatd si este o valoare miniméa cu care se poate
tranzactiona imobilul.

In concluzie:

Valoarea de p1ata a imobilului. (fard TVA) este :

. VALOARFA DE PIATA A IMOBILULUT

 _VALOARE IMOBIL=  2.597.000  RON
 VALOARE IMOBIL = ~ 581.900 . EURGQ
| _ VALOAREA NU CONTINETVA

curs LEI / EURO, 1EURO =4,4635 LEI din 21.06.2012 (valonle nu confin TVA)

Data: 21.06.2012 Expert evaluator EPI, EBM
ALY
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Imagini C1 {atelier, hala si birouri}
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RAPORT DE EVALUARE - proprietate imobiliara situata
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Imagini C4 (hala depozitare)
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