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Bunuri mobile constand in: mijloace de
transport, utilaje, mijloace fixe si obiecte de
inventar (scule, unelte, mobilier, calculatoare,
servere, monitoare, imprimante, etc.).

Bunurile evaluate din patrimoniul
TRUSTUL DE CLADIRI METROPOLITANE
BUCURESTI SA

Il

2. DECLARAREA VALORII

Bunuri mobile constand in: mijloace de
transport, utilaje, mijloace fixe si obiecte de
inventar (scule, unelte, mobilier, calculatoare,
servere, monitoare, imprimante, etc.) Tabel nr.
1

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA -
Abordarea prin cost

Valoarea nu contine TVA

LEI EURO
Mijloace de transport, utilaje, mijloace fixe si obiecte de
inventar - Tabel nr. 1 19.155.446| 3.885.486
TOTAL BUNURI TRUSTUL DE CLAI?I’TM‘ETRO‘POLITANE
pHets e 4 &\ 19.155.446 | 3.885.486
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TOTAL VALOARE VANZARE FORTATA BUNURI TRUSTUL
DE CLADIRI METROPOLITANE BUCURESTI SA 13.408.812 | 2.719.840

Conform standardelor internationale de evaluare si a recomandarilor ANEVAR valoarea de lichidare ( alta decat
cea de piata are rol orientativ si este un fapt dat care se va produce la o anumita data in procedura de faliment.
Lichidatorul poate stabili valoarea de lichidare pornind de la o valoare de piata. Pretul obtenabil intr-o vanzare
fortata are numai intamplator o legatura cu valoarea de piata sau cu orice alte tipuri de valori.

O vanzare fortata este o descriere a situatiei in care are loc schimbul si nu un tip al valorii distinct. Tinand cont
de prevederile Legii 85/2006, precum si a Legii 85/2014 si a conditiilor de piata actuale prin vanzarea intr-o
periada scurta de timp si fara o publicitate adecvata opinia evaluatorului asupra valorii de vanzare fortata este

de diminuare a valorii de piata cu maxim 30 %.

Valoarea nu contine TVA

3. BAZA DE EVALUARE

Valoarea de piata

Scopul evaluarii

Data de referinta a evaluarii
Curs de schimb BNR la data de referinta:
Inspectia bunurilor:

4. DATE PRIVIND DREPTUL DE
PROPRIETATE

5. DESCRIEREA BUNURILOR
MOBILE

Raport Evaluare a Proprietatii Mobiliare din patrimoniul

Stabilirea valorii de piata a activelor mobilare aflate in
patrimoniul TRUSTUL DE CLADIRI METROPOLITANE
BUCURESTI SA pentru stabilirea valorii de piata, cat
si a valorii de vanzare fortata, in procedura
concordatului preventiv prev. de Legea 85/2014.
Utilizarea raportului de evaluare pentru estimarea
valorii de asigurare, valorii impozitare sau evaluarea
pentru garantarea imprumutului este strict interzisa.

dec.22
1 EURO = 4,93 lei (curs mediu BNR)
dec.22

Bunuri mobile se afla in patrimoniul TRUSTUL DE
CLADIRI METROPOLITANE SA, conform listelor
inventar, puse la dispozitia evaluatorului si a
inspectiei efectuate de evaluator .
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Bunurile mobile analizate constau in bunuri mobile aflate in patrimoniul TRUSTUL DE CLADIRI
METROPOLITANE BUCURESTI SA, reprezentand dotari specifice activitatii de constructie, mijloace de
transport, cat si utilaje. Toate bunurile se afla intr-o stare fizica buna si in stare de functionare.

6. ANALIZA PIETEI

Piata mijloacelor de transport / autoturisme
Definirea pietei si subpietei autoutilitare /bunuri specifice activitatii de
constructie

In crestere pentru masinile secound hand, datorita

Oferte de imobile/ mobile similare .. . \ .
crizei de microcipuri

In crestere pentru mijloace de transport, mai ales
Cererea de imobile/ mobile similare datorita inatrzierii si termenelor foarte indelungate
pentru fabricarea mijloacelor de transport noi.

Echilibrul pietei ( raport cerere/oferta) Dezechilibru relativ este o piata a cumparatorului

Tendintele anului 2022:

« cererea pentru utilaje de constructii va creste semnificativ

» producatorii de utilaje vor intdmpina obstacole in fabricarea si livrarea echipamentelor catre dealeri si
clientii finali

= preturile utilajelor vor creste in urmatorul an

* probabilitatea ca proiectele din domeniul constructiilor sa fie intrerupte sau amanate este ridicata

in ceea ce priveste piata utilajelor de constructii, se preconizeaza ca in 2022 aceasta va inregistra o
crestere impresionanta datorita cererii ridicate din partea clientilor finali. Cu toate acestea, cererea pentru
utilaje continua sa depaseasca oferta perturbata atat de problemele din productie, cat si de blocajele din
transporturi. Aproximativ 95% din membrii AEM sunt sunt afectati de problemele aferente lantului de
aprovizionare. lar, inflatia a dus deja la o majorare a preturilor la materiile prime si a altor materiale
necesare in industria prelucratoare. Dupa cum era de asteptat, aceste majorari se reflecta intr-o crestere
a preturilor echipamentelor fabricate de diversi producétori. in ciuda tuturor provocarilor, membrii AEM
raman optimisti: aproximativ 58% dintre membirii din segmentul constructiilor sunt de parere ca economia
globala se va redresa in urmatorul an.
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Provocarile cu care se confrunta industria prelucratoare au tulburat si piata echipamentelor de

constructii. In 2021, cererea de utilaje de constructii a depésit nivelul productiei, aceasta crescand tot mai
mult cu fiecare luna a anului 2021. Piata de utilaje s-a redresat in vara acestui an, iar volumul exporturilor
nu numai ca a depasit nivelurile de dinainte de pandemie, dar au fost cele mai ridicate niveluri din 2012
pana acum. Tncepénd cu jumatatea anului 2021, redresarea nu s-a mai referit la cererea de utilaje, ci la
ofertd, la capacitatea de productie si livrare a echipamentelor. Redresarea completa a pietei de utilaje
este constransa inca de presiunile inflationiste si de constrangerile lantului de aprovizionare. Lipsa fortei
de munca si cea a componentelor, blocajele in transport si stocurile epuizate afecteaza semnificativ
disponibilitatea utilajelor in aproape fiecare colt al lumii. Conform statisticilor AEM, cheltuielile din
domeniul constructiilor au crescut cu 1,1% in 2021, iar pentru 2022 se prevede o crestere de 2,7%. Daca
acest lucru se va adeveri, cheltuielile pentru constructii in 2022 vor depasi chiar si nivelul din 2019, care
a fost un an emblematic pentru aceasta industrie. Membrii AEM raman destul de optimisti in ceea ce
priveste domeniul echipamentelor de constructii. Aproximativ 75% dintre acestia au inregistrat o crestere
a noilor comenzi de echipamente de constructii in trimestrul al treilea. in acelasi timp 80% au inregistrat
o crestere a comenzilor neonorate la timp. Aproximativ 42% au reusit sa creasca productia, in timp ce alti
42% s-au mentinut la acelasi nivel. in domeniul pieselor si atasamentelor pentru constructii, 96% din
membrii AEM au inregistrat o crestere a comenzilor noi, in timp ce 90% au avut o crestere a numarului
de comenzi neonorate din perioada anterioara. in contextul pandemiei, programele publice de stimulare
a economiei au oferit in ultimul an si jumatate un real ajutor pentru activitatea din domeniul constructiilor
din intreaga lume. Un interes deosebit este noul proiect de lege de infrastructura in valoare de de 1,2
trilioane de dolari aprobat in Statele Unite, impreuna cu granturile in continua crestere din fondul de
recuperare de 673 de miliarde de euro ale Uniunii Europene.

Conform specialistilor din cadrul Wallenius Wilhelmsen, este prevazuta o crestere de 9% in 2022, si de
inca o crestere de 5% in 2023, in ceea ce priveste vanzarile de utilaje de constructii. Acest lucru ar putea
insemna ca vanzarile in zona vor reveni la nivelurile de dinaintea pandemie pana la sfarsitul anului 2022.
Peste 95% dintre membrii AEM se confrunta cu intreruperi ale lantului de aprovizionare, atat la nivel
global, cat si la nivel intern. Din pacate, 72% considera ca intreruperile se inmultesc, ceea ce ar putea
duce in 2022 la o intarziere majora in livrarea echipamentelor catre dealeri localii si clientii finali.

58% Dintre membrii AEM din domeniul constructiilor preconizeaza ca problemele lantului de
aprovizionare vor persista si in 2022, iar 11% sunt de parere ca aceste probleme vor persista chiar si in
2023. Spre exemplu, furnizarea de semiconductori si variatori de frecventa va fi in continuare afectata,
iar aceste componente sunt utilizate in orice fabrica. Membrii AEM si, in general, producatorii de utilaje
grele au inceput sa ia masuri pentru a se adapta la situatia actuald. Aproximativ 70% dintre membrii AEM
din sectorul constructiilor isi ajusteaza modul de gestionare a stocurilor.

Inflatia:

Cele mai multe categorii cheie de echipamente pentru constructii si-au mentinut la un nivel destul de
stabil din august 2019 pana in august 2020, in ceea ce priveste pretul utilajelor. in 2021, ins4, indicele
preturilor de consum a crescut cu 5,25%.

Forta de munca:

Aproximativ 82% dintre membrii AEM din domeniul echipamentelor de constructii au dificultati in
ocuparea posturilor din productie. Aprommatlv 61% au mentionat ca este dificil s& gaseasca personal
calificat pentru posturile depn‘ou

Membrii AEM au incercat divefse str egu pentru a ajuta la recrutarea eficienta si retentia fortei de
munca. Cei mai de succekg’ 'I‘e ofera angajatilor ore flexibile de lucru si oportunitati de munca
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Toate aceste aspecte ale pietei globale de utilaje pentru constructii se vor rasfrange si in mecanismele
pietei romanesti. Antreprenorii care au nevoie de utilaje, vor avea de suferit din cauza intarzierilor in
productie a utilajelor necesare. De asemenea, din cauza factorilor enumerati, pretul utilajelor de
constructii, atat noi, cat si second-hand, va creste in 2022. Cu toate acestea, toate dificultatile din
aceasta perioada ii vor determina pe constructori sa gestioneze mai eficient fiecare proiect. Cei care vor
face comenzi timpurii pentru echipamentele necesare si care-si vor defini foarte clar fiecare stadiu al
proiectului, vor avea de castigat. Astfel, recomandarea echipei Utilben pentru clientii din sectorul
constructiilor, este sa isi planifice in detaliu proiectele planificate in 2022. lar, contractele de achizitionare
sau de inchiriere a utilajelor grele ar trebui sa fie intocmite cat mai din timp, chiar si cu 4-6 luni inainte de
perioada in care vor fi utilizate.

Inmatriculdrile de autovehicule au scizut cu 22,5%, in Romania, la nivelul lunii august din acest an, fata
de perioada similara din 2021, marja in care, insa, autoturismele noi au inregistrat un salt de 5,2%,
reiese din analiza de piata publicata, marti, de Asociatia Producatorilor si Importatorilor de Automobile
(APIA). Dupa evolutia importanta a primelor luni, august 2022 vine cu o scadere de 22,5% a

- Tnmatricularilor de autovehicule fata de anul precedent, scadere inregistrata dupa 5 luni de crestere de la

inceputul acestui an. Daca ne raportam la anii anteriori, luna august 2022 este in crestere cu 10,9% fata
de perioada similara din anul 2020 si cu 47,4% in scadere fata de august 2019. Conform APIA, in piata
nationald, Top 10 marci, autoturisme + autovehicule comerciale, dupa opt luni din 2022, este condus de
Dacia — cu 24.412 de unitati, urmata de Ford (8.198), Toyota (7.243), Renault (6.634), Hyundai (6.607),
Volkswagen (5.884), Skoda (5.508), Mercedes Benz (4.699), Peugeot (2.832) si Kia (1.982).
Autoturismele, care reprezinta aproximativ 84% din total, au consemnat, in luna august 2022, un volum
de 12.448 de unitati, cu 22% mai putin decat in luna similara din 2021. La nivelul primelor opt luni ale
anului in curs, cresterea este de 5,2% comparativ cu aceeasi perioada din 2021. in ceea ce priveste cota
de piata, segmentul SUV este pe prima pozitie, cu 44,5%, in crestere cu 0,7% fata de 2021, urmat de
Clasa C (26%, -1,9%) si Clasa B (17,5%, -3,3%).

in functie de tipul de combustibil al autoturismelor inmatriculate, in primele opt luni din acest an,
motorizarile pe benzina inregistreaza o crestere de 3,3% fata de perioada similara din anul anterior, pana
la o pondere de 65,7%. Totodata, autoturismele echipate cu motoare diesel inregistreaza o scadere de
33,6%, raportat la perioada de referinta, cu o cota de 13,6% din total. Pe de alta parte, autoturismele
.electrificate”, respectiv cele electrice (100% si hibride plugin), precum si cele full hybrid (care dispun si
de propulsie electrica fara incarcare din sursa externad), au ajuns sa detina, dupa opt luni din 2022, o cota
de piata de 20,6%, care depaseste cu 7% si 5.773 de unitati cota detinuta de motoarele diesel.
Autoturismele full electrice detin o cota de 7,8% din piata, in perioada analizata, fatd de anul 2021 cand
reprezentau doar 2%.

Ca siin anul 2021, cand, desi s-a inregistrat o scadere a achizitiilor de autoturisme in general, cele
,verzi" au performat, in anul 2022, achizitiile din aceasta categorie aproape s-au dublat (+89,3%)
comparativ cu perioada similard a anului trecut. in acest context, este de remarcat cresterea importanta
a autoturismelor 100% Electrice (+309,8%) si a celor plug-in hybrid (+59,6%)”, noteaz& APIA. in
clasamentul celor mai vandute autoturisme 100% electrice pe primul loc se afla Dacia Spring, cu 3.526
unitati (crestere de 54 ori fata de primele opt luni din anul trecut), urmat de Tesla Model (3.340 unitati),
Volkswagen e-UP! (332), Hyundai Kona (299) si Renault Zoe (179). Pe segmentul autoturismelor Plug-
in, in top de afla: Ford Kuga —cu 271 unitati (+129,7%), Renault Captur (181 de unitati, -5,7%),

Mercedes Ben LE unltatl +72%), Hyundai Tucson (152 de unitati, +72,7%) si Mercedes Benz
GLC (150 de 2% Wi
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Autoturismele hibride, fara reincarcare din surse externe, au pe primul loc modelul Toyota Corolla — cu
1.704 de unitati (+13,1% fatad de 2021), apoi Toyota C-HR — cu 1.390 de unitati (+5,9%) si Toyota RAV4
~ cu 1.129 de unitati (+15,9%). In primele opt luni ale anului in curs, cele mai multe achizitii de
autoturisme au fost realizate de catre persoanele juridice (58% din total), diferenta de 42% fiind in
dreptul persoanelor fizice.

7. EVALUARE
REGLEMENTARI S| CADRUL LEGAL Standardele Internationale de evaluare

SEV 100 -Cadru General

SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii (IVS 100)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportarea evaluarii (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare .

SEV 200 - Intreprinderi si participatii la intreprinderi

GEV 620 - Evaluarea bunurilor mobile de natura
masinilor, echipamentelor, instalatiilor si stocurilor

8. ANALIZA DATELOR

8.1 Evaluarea proprietatilor

) Procedura de evaluare ( etape parcurse, surse de informatii): Baza evaluarii realizate in prezentul
raport este valoarea de piata asa cum este definita mai jos, conform Standardelor Internationale de
Evaluare. Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate urmatoarele metode: Metoda costurilor,
Metoda de randament, Metoda comparatiilor, determinarea valorii de reconstructie, metoda costului de
inlocuire net.Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de
evaluator si prin reconciliere lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

Etape parcurse: documentarea, pe baza informatiilor furnizate de beneficiarul lucrarii si debitoare,
inspectia amplasamentelor si aprecierea starii tehnice a acestora; stabilirea limitelor si ipotezelor care au
stat la baza elaborarii raportului; selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; analiza tuturor
informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii; aplicarea metodelor de
evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii imobiliare, intreaga procedura de
evaluare fiind cf:_;:-)n):grmaﬁguﬁstandardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de

/ @
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Conceptul de depreciere in evaluare este total diferit de notiunea contabila de amortizare. Astfel,
deprecierea in evaluare este o diferenta de valoare dintre un activ mai vechi existent si un activ mai nou
ipotetic, luat ca standard de comparatie. Deprecierea in evaluare cuantifica o inferioritate a valorii,
deducerea deprecierii din costul noului activ substitut ipotetic trebuind sa reprezinte o cuantificare,
exprimata in termeni monetari, a tuturor dezavantajelor activului vechi existent (probabilitatea unei durate
de viata mai mica, cheltuieli anuale mai mari pentru exploatare si intretinere etc). Cele trei tipuri sau
cauze recunoscute, in mod traditional, ale deprecierii sunt uzura fizica, deprecierea functionala si
deprecierea economica.

Uzura (deteriorarea) fizica reprezinta pierderea in valoare sau in utilitatea initiala a unui activ, cauzata de
consumarea treptata sau de expirarea duratei sale de viata utila, cauzata de utilizare, deteriorare,
expunere la diversi factori de mediu, constrangeri fizice si altele asemanatoare.

Deprecierea funtionala reprezinta pierderea in valoare sau in utilitatea initiala a unui activ, cauzata de
ineficiente si neadecvari ale activului, cand este comparat cu un activ mai eficient sau cu un inlocuitor
mai putin costisitor si construit cu tehnologie moderna. Simptomele care indica prezenta deprecierii
functionale sunt costurile de exploatare excedentare, supradimensionarea activului, inadecvarea,
supracapacitatea, lipsa de utilitate sau alte conditii asemanatoare.

Pentru apropierea valorilor estimate pe baza costului de inlocuire net de valoarea de piata, in cadrul
deprecierii totale s-a luat in considerare si o depreciere datorata conditiilor externe - conditii date de
mediul economic general. O metoda de cuantificare a uzurii fizice este observatia. Prin aceasta metoda
evaluatorul realizeaza o comparatie, in baza experientei sale, obtinuta din observarea activelor
asemanatoare si din compararea acestora cu active noi. Procedura implica observarea actuala a
elementelor observabile ale uzurii fizice si transformarea acelor observatii intr-un procentaj. De
asemenea, implica discutii cu personalul de deservire al activului evaluat, pentru determinarea conditiei
acelor aspecte care pot sa nu fie vizibile. Pe baza faptelor, evaluatorul va formula opinia sa asupra uzurii
fizice, exprimata sub forma unui procentaj, pentru al deduce din costul de inlocuire de nou (CIB) si pentru
a ajunge la costul de inlocuire net care reprezinta valoarea de piata.

Evaluarea bunurilor mobile s-a realizat prin determinarea valorii costului de inlocuire de nou.

In cazul abordarii prin cost, evaluatorul incepe de la costul de inlocuire curent al activului, care trebuie
evaluat si apoi deduce pierderea de valoare cauzata de uzura fizica, deprecierea functionala si cea
economica. Logica ce sta la baza abordarii prin cost este principiul substitutiei. Astfel, un cumparator
prudent nu va plati mai mult pentru un activ decat costul achizitionarii unui activ substitut, cu aceeasi
utilitate. Principiul poate fi aplicat fie unui activ individual, fie unei instalatii complexe in intregime. In cea
mai simpla forma a sa, abordarea prin cost reprezinta costul curent (ca si cum ar fi nou) minus
deprecierea. Evaluatorul identifica activul care trebuie evaluat, estimeaza costul curent de inlocuire brut
(de nou) si scade deprecierea totala, care face activul mai putin atragator fata de situatia in care ar fi fost
nou. Ceea ce rezulta este costul de inlocuire net. Costul de inlocuire net (CIN) este considerat ca o
metoda acceptabila pentru a se ajunge la valoarea de piata. Tabel nr .1
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Costul de inlocuire net (CIN) a fost calculat cu relatia:

VRA=CIB-UF

CIB =costul de inlocuire net

VRA =valoarea ramasa actualizata

UF =uzura fizica

CIN = VRA X (1-DF/100) X (1-DE/100)

DF =depreciere functionala

DE =depreciere economica (externa)

Conceptul de depreciere in evaluare este total diferit de notiunea contabila de amortizare. Astfel,
deprecierea in evaluare este o diferenta de valoare dintre un activ mai vechi existent si un activ mai nou
ipotetic, luat ca standard de comparatie. Deprecierea in evaluare cuantifica o inferioritate a valorii,
deducerea deprecierii din costul noului activ substitut ipotetic trebuind sa reprezinte o cuantificare,
exprimata in termeni monetari, a tuturor dezavantajelor activului vechi existent (probabilitatea unei durate
' de viata mai mica, cheltuieli anuale mai mari pentru exploatare si intretinere etc). Cele trei tipuri sau
cauze recunoscute, in mod traditional, ale deprecierii sunt uzura fizica, deprecierea functionala si

deprecierea economica.

Deprecierea funtionala reprezinta pierderea in valoare sau in utilitatea initiala a unui activ, cauzata de
ineficiente si neadecvari ale activului, cand este comparat cu un activ mai eficient sau cu un inlocuitor
mai putin costisitor si construit cu tehnologie moderna. Simptomele care indica prezenta deprecierii
functionale sunt costurile de exploatare excedentare, supradimensionarea activului, inadecvarea,
supracapacitatea, lipsa de utilitate sau alte conditii asemanatoare.

Pentru apropierea valorilor estimate pe baza costului de inlocuire net de valoarea de piata, in cadrul
deprecierii totale s-a luat in considerare si o0 depreciere datorata conditiilor externe - conditii date de
mediul economic general. O metoda de cuantificare a uzurii fizice este observatia. Prin aceasta metoda
evaluatorul realizeaza o comparatie, in baza experientei sale, obtinuta din observarea activelor
asemanatoare si din compararea acestora cu active noi. Procedura implica observarea actuala a
elementelor observabile ale uzurii fizice si transformarea acelor observatii intr-un procentaj. De
asemenea, implica discutii cu personalul de deservire al activului evaluat, pentru determinarea conditiei
acelor aspecte care pot sa nu fie vizibile. Pe baza faptelor, evaluatorul va formula opinia sa asupra uzurii
fizice, exprimata sub forma unui procentaj, pentru al deduce din costul de inlocuire de nou (CIB) si pentru
a ajunge la costul de inlocuire net care reprezinta valoarea de piata.

In cazul echipamentelor unde s-a putut identifica pretul de nou de pe piata la momentul actual s-a folosit

pretul de nou din oferte, in rest utilizandu-se costul istoric al respectivelor imobilizari. Costul de nou al
bunurilor mobile evaluate a fost estimat pe baza valorilor de inventar actualizate in prezent (conform
indice INSSE).
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Metoada de evaluare prin comparatia vanzarilor se bazeaza pe faptul ca proprietatea de evaluateste
comparata cu cu preturile de vanzare(sau cu cotatiile, sau ofertele de vanzare) ale unor bunuri similare,
care au fost tranzactionate recent pe o piata libera. Preturile de vanzare sunt analizate prin aplicarea
unor elemente de comparatie corespunzatoare si sunt ajustate pentru diferentele fata de subiectul
evaluarii, pe baza elementelor de comparatie. Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin
comparatia vanzarilor este cea mai directa si sistematica abordare pentru estimarea valorii de piata.
Acesta metoda a fost folosita pentru evaluarea terenurilor libere si mijloace de transport mai noi In
procesul de evaluare a fost utilizata metoda Comparattiei directe avand foarte multe informatii din piata.

ABORDARE PRIN COST . \
Cost de inlocuire net

LEI EURO

Mijloace de transport, utilaje, mijloace fixe si
19.155.446 3.885.486 Tabel nr. 1

obiecte de inventar - Tabel nr. 1

9. DEFINITII, IPOTEZE, IPOTEZE SPECIALE

VALOAREA DE PIATA

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat, la
data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Valoarea de lichidare sau valoarea de vanzare fortata reprezinta suma care ar putea fi primita, in mod
rezonabil, din vanzarea unei proprietati, intr-o perioada de timp prea scurta pentru a fi conforma cu

) perioada de marketing necesara, specificata in definitia valorii. de piata. Aceasta vanzare poate implica
un vanzator obligat sa vanda si un cumparator care poate cumpara, fiind considerat dezavantajul
vanzatorului.

IPOTEZE

Atat selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere statutul
actula al proprietatii supuse evaluarii, astfel incat valorile estimate sa conduca la o valoare cat mai
probabila si apropiata de cea la care va fi incheiata tranzactia valoarea de piata (tranzactie pentru o terta
persoana) cuprinde si investitiile efectuate de locatar.

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in evaluare au fost rezonabile in
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii.

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii, utilizand
numai informatiile-avute la dispozitie, nefiind omisa deliberat nici una (exista posibilitatea existentei si

altor informatji'd
toate inform ,”eé‘m
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Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
pe care le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in privinta datelor furnizate de client
si terte persoane.

Evaluatorul a presupus ca mijloacele de transport de evaluat se conformeaza tuturor regiementarilor si
restrictiilor Registrului Auto Roman in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport.

Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu beneficiarul sau cu partile interesate in
tranzactii.
Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE SPECIALE

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport; valori
separate, alocate dotarilor, nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in cauza, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

Prezentul raport sau parti ale sale ( in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului ) nu
trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport, se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport;

10. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor Internatiomale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in
prezentul raport.Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata
' de proprietatea evaluata.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori,
solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de
produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru
datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

11. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile
si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si
corecte.

2. Anali eLe- gpmnle si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate
iile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

si sun 1ze|e o0
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3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta
misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea
unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a acordat asistenta
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

12. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor
relevanti, opinia evaluatorului este ca RAPORT DE EVALUARE A
PROPRIETATII MOBILIARE - " Mijloace de transport, mijloace fixe si
obiecte de inventar, " din patrimoniul TRUSTUL DE CLADIRI
METROPOLITANE BUCURESTI SA : DESCRISE ESTE: 19.155.446 LEI,
ECHIVALENT 3.885.846 EURO, VALOARE CE NU CONTINE TVA.

Bunuri mobile constand in: mijloace de
transport, utilaje, mijloace fixe si obiecte de
inventar (scule, unelte, mobilier, calculatoare,
servere, monitoare, imprimante, etc.) Tabel nr.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA -;
Abordarea prin Cost

1
Valoarea nu contine TVA
LEI EURO
Mijloace de transport, utilaje, mijloace fixe si obiecte de
inventar - Tabel nr. 1 19.155.446| 3.885.486

TOTAL BUNURI TRUSTUL DE CLADIRI METROPOLITANE

BUCURESTI SA 19.155.446 | 3.885.486
A % X
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EVALUATOR

Oprea Valentin
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