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TRIBUNALUL BUCURESTI
Sectia a VII Civila

o0,

Subscrisa VALROM CONSULT -IPURL , inregistrata in registrul
societatilor profesioanale sub nr.RFO — 0288/31.12.2006 , in calitate de
administrator concordatar desemnat prin Hotararea din data de 30.07.2020
in dosarul 18535/3/2020 , a Tribunalului Bucuresti , Sectia VII-a Civila
conciliator al debitoarei GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL (fosta
PIERREPI PRESSOFUSIONI SRL), cu sediul in Bucuresti, Sos. Berceni
104 E Cod 041919, sector 4, avand nr. de inregistrare la Registrul
Comertului J40/9990/1999, CUI RO 12426612, email:office@pierrepi.ro
reprezentata prin administrator delegat Ragaini Gianluca,va depunem prin
prezenta, OFERTA DE CONCORDAT PREVENTIYV intocmita impreuna
cu debitorul , in cate doua exemplare si pe un format CD , la care s-au
anexat:

-  Declaratia administratorului delegat Gianluca Ragaini privind -

starea de dificultate financiara in care se afla societatea (
anexa 1 ); |

- Raportul de evaluare { anexa 2 );

- Bugetul de venituri si cheltuieli si cash flow-ul ( anexa 3 ) ;

- Programul de plati (anexa 4 ) ;

- Situatia financiara la 31.12.2019 si balanta de verificare la
30.06.2020 (anexa 5 ) ;

- Lista creditorilor cunoscuti ( anexa 6 )

- Lista creditorilor in litigiu / contestati ( anexa 6.1 } ;

ADMINISTRATOR CONCORDATAR
VALROM CONSULT -IPURL
Prin DRAGOI VALERIA




TRIBUNALUL BUCUREST!
SECTOA VII-A CIVILA
DOSAR NR. 18535/3/2020 ’

FERTA DE CONCORDAT

®  PREVENTIV

GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL




CUPRINS

OFERTA DE CONCORDAT PREVENTIV
1. Scopul prezentei documentdi .....uvececivvccmimnnsiss e Pags 3
2. Prezentarea generald a soCiat3il.....ccununieecccnnninneninns sveieereeenPags 4
3. Analiza diagnostic sintetica ..........cccvnmminisncvvmnn e pags 11

4. Analiza situdiei analitice a activului §i pasivului debitorului si calculul principalilor
indicatori economico-financiari.... . e e Pag. 24

5. Cauzele starii de dificultate financiard........occocnmiic e vesrereeresessssseone pag. 35

6. Maisurile intreprinse deja de citre societate pentru depirea stirii de dificultate
- ..pag. 35

7. Sumarul planului de redresare e e s e PAG 36
8. Fezabilitgt_ea.col:lc__dr,dart_ullii preventlvpag 58
9. Concluziile ENErale......cwmmermeormccmsecrimnsssssssssssmmenmsssssesesmnssssssssscnPag: 58

ANEXE

Anexa 1 - Declaratie administrator

Anexa 2 - Raport de evaluare

Anexa 3 - Bugetul de veniturisi cheltuielisi cash flow-ul

Anexa4 - Programul de plai

Anexa 5 - Situdia financiari la 31.12.2019, ballan;a de verificare la 30.06.2020

Anexa 6 - Lista creditorilor cunoscuti

Anexa 6.1- lista creditorilor in litigiu/contestati




Citre TRIBUNALUL BUCURESTI
Ref. DOSAR NR. 18535/3/2020
Debitor: GRUPPO RAGAINI ROMANIA SR

DOMNULE PRESED!NTE,

VALROM CONSULT IPURL, cu sediul in str. Dr. Joseph Lister nr. 58, ap. 3, sector 5, in calitate
de administrator concordatar provizoriu, desemnat prin incheierea civild din data de

30.07.2020, In cadrul dosarului rubricat, reprezentatd prin Drdgoi Valeria, asociat fondator,

GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL cu sediul in Bucuresti, Sos. Berceni nr. 104E, Sector 4,
inmatriculatd la Registrul Comertului sub nr. J40/9990/1999 avind CUI R012426612 conturi
bancare RO59BUCU013734802511R001 (lei) , RO16BUCU013734802511EU01 (eur) deschise

" la ALPHA BANK - SUCURSALA UNIREA; RO94BACX0000004501168001 (lei), RO67BACX

0000004501168002 {eur) deschise la UNICREDIT si RO82ZWBAN2511000057500512 (lei),
RO62WBAN2511022057500512 (eur) deschise la INTESA SAN PACLO, reprezentatd de Ragaini

Claudia, Presedinte Consiliu de Administratie, in calitate de debitoare,

In temeiul art. 23 din Legea nr. 85/2014 - Noul cod al insolventei, si In conformitate cu

prevederile din Incheierea de gsedintd, depunem prezenta

OFERTA DE CONCORDAT PREVENTIV

fn conformitate cu prevederile art. 27 alin. (2) din Legea 85/2014, votul cu privire la oferta de
concordat preventiv, cu eventuale amendamente rezultate in urma negocierilor, se poate
transmite, prin mijloace de comunicare rapid, pe adresa de email sau prin fax (la nr.
021/3137515) sau scan prin email (la adresa valeria_dragoi@yahoo.com), si la
adresaoffice@pierrepi.ro pana la data de 28.09.2020, ora 14, data stabiliti pentru Adunarea

Generald a Creditorilor in vederea votirii ofertei de concordat.

Conform art. 27 alin. (2) teza a 3-a din Legea 85/2014, pentru incheierea concordatului
preventiv, votul trebuie sid fie favorabil neconditionat si are valoare de acceptare a

concordatului, orice conditionare a votului fiind consideratd vot negativ.




Prezenta ofertd de concordat preventiv cuprinde elementele si informatiile mentionate in

art. 23-24 din Legea 85/2014,

SCOPUL PREZENTEI DOCUMENTATII

Prezenta documentatie are scopul de a rdspunde cerinfelor legii privind conginutul ofertei
de concordat preventiv si de a prezenta creditorilor, pe langd o fideld analizi asupra
situatiei actuale a societdtii debitoare, si planul de afaceri al acesteia, principalele misuri de
reorganizare, pentru a-si forma o imagine pertinentd asupra sanselor reale ale societdtii de
a fi salvgardati si, nu In ultimul rdnd, asupra sanselor de a-si recupera creantele asupra

acesteia.

Pe cale de consecin{d, pe ldnga prezentarea situatiei analitice a activului si pasivului
societdtii, iIntocmitd pe baza situatiei financiare certificate, la finele anului 2019, conform
legii, de citre un expert contabil, am prezentat analiza principalilor indicatori economico-
financiari, relevan{i In Injelegerea cauzelor ce au condus la ajungerea in dificultate si ca

punct de plecare Tn formularea masurilor pentru depigirea acesteia.

Scopul prezentei documentatii este:

» de a rdspunde ceringelor legiuitorului privind continutul ofertei de concordat,

respectiv:

e analiza situatiei financiare;
o prezentarea cauzelor stérii de dificultate financiari:
o) prezentarea masurilor luate de debitor pentru depésirea acesteia;
0 proiectiile financiare pe o perioadi de 24 de luni;
o) prezentarea planului de redresare a debitorului, a principalelor misuri ce se
vor intreprinde, Tn vederea depdsirii stdrii de dificultate financiard, a modalitdtilor prin

care debitorul intelege si o depiseascy;

o prezentarea procentului preconizat de satisfacere a creantelor;
o prezentarea graficului de platd a creantelor pe perioada concordatului
preventiv

» de a prezenta evolufia entititii debitoare, proiectiile financiare si graficul de plati a

creantelor scadente pe Intreaga perioads, in scopul:




o unei analize pertinente efectuate pentru utilizatorii informatiei (organe care
aplica procedura, societate debitoare, creditori, ter{i) a posibilititilor reale de redresare a
societatii;

O  prezentdrii cdtre creditori a proiectiilor viitoare si posibilitdtii verificirii de

catre acestia a sustenabilititii acestora.

PREZENTARE GENERALA

1. .DATELE DE IDENTIFICARE A SOCIETATII
Numele firmei: GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL

Numiirul si data inregistrarii la Registrul Comér;ului: ]40/9990/1999
Cod fiscal: R012426612

Forma juridica de constituire: Societate cu raspundere limitata

Tipul activitdtii curente: PRODUCTIE |

Societatea are ca obiect principal de activitate (conform codului CAEN): 2442

Metalurgia aluminiului
Alte activititi autorizate:

2410 - Productia de metale feroase sub forme primare si de feroaliaje

2433 - Productia de profile ob§inute la rece '

2443 - Productia plumbului, zincului si cositorului

2444 - Metalurgia cuprului '

2445 - i)roduc;ia altor metale neferoase

2453 - Turnarea metalelor neferoase usoare

2511 - Fabricarea de constructii metalice gi pdr{i componente ale structurilor metalice
2512 - Fabricarea de usi §i ferestre din metal

2521 - Productia de radiatoare si cazane pentru incilzire central

2529 - Productia de rezervoare, cisterne si containere metalice

2561 - Tratarea si acoperirea metalelor
2571 - Fabricarea produselor de tiiat

2573 - Fabricarea uneltelor




2592 - Fabricarea ambalajelor ugoare din metal

2593 - Fabricarea articolelor din fire metalice; fabricarea de languri i arcuri

2594 - Fabricarea de suruburi, buloane si alte articole filetate; fabricarea de nituri si saibe

2599 - Fabricarea altor articole din metal n.c.a.

2751 - Fabricarea de aparate electrocasnice

2790 - Fabricarea altor echipamente electrice

2811 - Fabricarea de motoare si turbine (cu exceptia celor pentru avioane, autovehicule si
motociclete)

2812 - Fabricarea de motoare hidraulice

2813 - Fabricarea de pompe si compresoare

2814 - Fabricarea de articole de robinetirie

2815 - Fabricarea lagdrelor, angrenajelor, cutiilor de vitezd si a elementelor mecanice de
transmisie

28272 - Fabricarea echipamentelor de ridicat gf manipulat

2824 - Fabricarea maginilor-unelte portabile actionate electric

2825 - Fabricarea echipamentelor de ventilatie si frigorifice, exclusiv a echipamentelor de uz
casnic _

2829 - Fabricarea altor magini si utilaje de utilizare generali n.c.a.

2841 - Fabricarea utilajelor si a maginilor-unelte pentru prelucrarea metalului

2849 - Fabricarea altor magini-unelte n.c.a.

2891 - Fabricarea utilaj‘elor pentru metalurgie

2892 - Fabricarea utilajelor pentru extractie si constructii . .

2894 - Fabricarea utilajelor pentru industria textild, a Imbricdmintei si a pieldriei

2896 - Fabricarea utilajelor pentru prelucrarea maselor plastice si a cauciucului

2899 - Fabricarea altor magini si utilaje specifice n.c.a.

3250 - Fabricarea de dispozitive, aparate si instrumente medicale si stomatologice

3299 - Fabricarea altor produse manufacturiere n.c.a.

3311 - Repararea articolelor fabricate din metal

3312 - Repararea masinilor

3313 - Repararea echipamentelor electronice si optice
3320 - Instalarea magsinilor gi echipamentelor industriale
3811 - Colectarea degeurilor nepericuloase

3821 - Tratarea gi eliminarea degeurilor nepericuloase




3831 - Demontarea (dezasamblarea) maginilor §i echipamentelor scoase din uz pentru
recuperarea materialelor

3832 - Recuperarea materialelor reciclabile sortate

4120 - Lucrdri de constructii a cladirilor rezidentiale si nerezidentiale

4211 - Lucrari de constructii a drumurilor si autostrizilor

4212 - Lucrari de constructii a cdilor ferate de suprafatd si subterane

4213 - Constructia de poduri si tuneluri

4221 - Lucrdri de constructii a proiectelor utilitare pentru fluide

4222 - Lucrdri de constructii a proiectelor utilitare pentru electricitate gi telecomunicatii
4291 - Constructii hidrotehnice

4299 - Lucrdri de constructii a altor proiecte ingineregti n.c.a

4311 - Lucrari de demolare a construciilor

4312 - Lucrari de pregatire a terenului

4313 - Lucrari de foraj i sondaj pentru constructii

4321 - Lucrdri de instalatii electrice

43272 - Lucrdri de instalaii sanitare, de incélzire gi de aer conditionat

4329 - Alte lucrari de instalatii pentru constructii

4331 - Lucrdri de ipsoserie

4332 - Lucrdri de tAmplarie gi dulgherie

4333 - Lucrdri de pardosire si placare a peretilor

4334 - Lucrari de vopsitorie, zugrdveli si montiri de geamuri

4339 - Alte lucriri de finisare . -

4391 - Lucrdri de invelitori, sarpante si terase la constructii

4399 - Alte lucrdri speciale de constructii n.c.a.

4615 - Intermedieri in comergul cu mobild, articole de menaj si de fieririe

4617 - Intermedieri in comertul cu produse alimentare, biuturi si tutun

4643 - Comery cu ridicata al aparatelor electrice de uz gospodiresc, al aparatelor de radio si
 televizoarelor

4644 - Comert cu ridicata al produselor din ceramic, sticlirie, gi produse de intretinere
4647 - Comert cu ridicata al mobilei, covoarelor si a articolelor de iluminat

4648 - Comert cu ridicata al ceasurilor si bijuteriilor

4649 - Comert, cu ridicata al altor bunuri de uz gospodiresc

4652 - Comert cu ridicata de componente si echipamente electronice si de telecomunicatii




4662 - Comert cu ridicata al masinilor- unelte

4663 - Comert{ cu ridicata al masinilor pentru industria miniera gi constructii

4669 - Comertf cu ridicata al altor masgini si echipamente

4672 - Comert cu ridicata al metalelor si minereurilor metalice

4673 - Comert cu ridicata al materialului lemnos si al materialelor de constructii si
echipamentelor sanitare )

4674 - Comer{ cu ridicata al echipamentelor si furniturilor de fierdrie pentru instalatii sanitare
si de Incalzire _

4676 - Comery cu ridicata al altor produse intermediare

4677 - Comert{ cu ridicata al deseurilor si resturilor

4931 - Transporturi urbane, suburbane si metropolitane de cilitori

4932 - Transporturi cu taxiuri

4939 - Alte transporturi terestre de cilitori n.c.a

4941 - Transporturi rutiere de marfuri

4942 - Servicii de mutare

5010 - Transporturi maritime si costiere de pasageri

5020 - Transporturi maritime gi costiere de marf3

5030 - Transporturi de pasageri pe cdi navigabile interioare
5040 - Transportul de marfi pe cii navigabile interioare
5210 - Depozitdri

5221 - Activititi de servicii anexe pentru transporturi terestre

5222 - Activitdti de servicii anexe transportului peapd. .. - . . o el ]

5223 - Activitati de servicii anexe transporturilor aeriene
5224 - Manipuléri
8020 - Activitati de servicii privind sistemele de securizare

8532 - Invidmant secundar, tehnic sau profesional

Natura capitalului: Privat, strdin 100%

Sediul societatii: Bucuresti, Sos. Berceni nr. 106E, Sector 4
Capital social : 11.201.090 ron

Actionarii societitii: persoane juridice striine




2. SCURT ISTORIC AL SOCIETATII

GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL s-a constituit ca societate cu rdsundere limitat3, cu capital
privat In anul 1999, -

Produsele i serviciile au ca piatd principald de desfacere: Romania si Italia

Principalii nostri clienti pentru serviciile prestate sunt:

Ragaini Radiatori SPA (Italia)
Radox SRL

Product Nefer

Foundry Ecocer SRL

Rom Bilguard SRL

Sistem Aeron Metal SRL

A A I

Taromet Resort SRL
GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL, are asigurate toate fazele de realizare-a activitiilor de de
productie calorifere din aluminiu i accesorii (dopuri din aluminiu).

Societatea GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL a inregistrat in perioada 2006 ~ iunie 2020 un

profit/o pierdere contabila variabili;

6436817,




3. STRUCTURA ASOCIATILOR

GRUPPO RAGAINI SPA

Italia, Loreto (an) DN 77, Val

- di Chienti 14

Act de infiintare nr. 74890

emis de aut. Italia

68,65%

RAGAINI FINANCE SA

Luxemburg, L-1219
Luxemburg, Str. Beaumont

nr. 17

Act de infiintare nr, 52311

31,35%

TOTAL

100,00%

4. OBIECTUL PRINCIPAL DE ACTIVITATE AL SOCIETATII

Obiectul pr1nc1pal cle act1v1tate al sometatu il constituie activitafi de productie calorlfere din

* aluminiu si accesorii (dopurl dm alummlu] Act1v1taple de producple se desfagoara in fabrica dm.

Sos. Berceni nr. 104E.

Activitatea de productie cuprinde mai multe faze:

Topitorie aluminiu;

- Presofuziune - turnare sub presiune pentru obtinerea elementelor de

calorifer;

- Prelucriri mecanice;

- Vopsitorie;




- Ambalare.

Actualmente se valorificd prin vinzare utilajele industriale si se desfdsoard tratative pentru

vinzarea/inchirierea spatiilor industriale din Berceni.
RESURSE UMANE

Managementul societdtii a fost asigurat in perioada decembrie 2018 - iunie 2020 de citre
Ragaini Gianluca, in calitate de administrator delegat. In luna iunie 2020 erau 6 angajati,
respectiv: Andron Rizvan Dumitru in calitate de ispector resurse umane, Cocosatu Coca in
calitate de contabil, Hangiu Lorena Geanina in calitate de director comercial, Panciu Petre
Andrei in calitate de responsabil protectia muncii, Lentes Alexandru in calitate de maistru,

Mihalache Maricel in calitate de sef departament intreginere.

Numarul efectiv de salariati a scizut de la 49 de persoane la data de 31.12. 2018, la 7 persoane

la data de 31.12.2019, pentru ca la data de 30.06.2020 s& ajunga la 6 persoane.

De asemenea, humarul mediu de salariati a scizut de la 132 de persoane in anul 2018, la 12

persoane in anul 2019, pentru ca la data de 30.06. 2020 sa ajungd la 6 persoane.

RESURSE FINANCIARE
SURSE PROPRII $1 SURSE ATRASE

_GRUP,PO_RAGAINI__ROMANIA SRL si-a desfisurat activitatea asigurdndu-si resursele prin
contractarea de fmprumuturi de la entitafile afiliate pe termen scurt (pentru capital de lucru) gi

pe termen mediu si lung (pentru investifii). Soldul datoriilor fatd de entitdtile afiliate la data de

30.06.2020 este de 16.798.402,64 lei, din care imprumuturi in suma de 15.572.816,51 lei si

dobinzi in suma de 1.225.586,13 lei.

PRODUCTIE

Compania este unicul producétor de calorifere de aluminiu cu diferite modele din Romaénia cu

caracteristici tehnice superioare celor clasice gi cu posibilitd{i de personalizare multiple.

5. CONDUCEREA SOCIETATII
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Conducerea administrativd a societdtii este asigurati de Consiliul de administratie format din:
Ragaini Claudia, in calitate de Administrator cu puteri depline si independente/Presedinte al
Consiliului de administratie, cetdtean italian, niscut la data de 24 decembrie 1964 in Loreto
(AN), Italia; Paolo Ragaini, in calitate de Administrator cu puteri depline si
independente/Vicepresedinte al Consiliului de administratie, cetiitean italian, niscut la data de
23 martie 1966 in Loreto (AN), Italia; Ragaini Massimiliano, in calitate de Administrator cu
puteri depline si independente/Membru in Consiliul de administratie, cetdean italian, ndscut la
data de 18 iulie 1969 in Loreto (AN} si Ragaini Gianluca in calitate de Administrator delegat
(avand toate drepturile gi puterile Administratorului, mai putin cele care conform statutului ,
trebuiesc exercitate numai aldturi de Consiliul de administratie)/Membru in Consiliul de

administratie, cetafean italian, ndscut la data de 26 august 1964 in Loreto (AN).

6. RESURSE UMANE

In. cadrul structurii de personal a GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL, in luna iunie 2020, se

regasea un numar mediu de 6 angajati.

ANALIZA DIAGNOSTIC SINTETICA

DIAGNOSTICUL JURIDIC

A. Statutul juridic al Societitii GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL

Societatea funcfioneaz, din anul 1999, in temeiul Legii 31/1990 privind societitile comerciale.

B. Litigii
Societatea are litigii Inregistrate pe rolul instantelor de judecati, litigii prezentate in Anexa 4.
C. Dreptul de proprietate

Societatea detfine Tn patrimoniu la data de 30.06.2020, active corporale in valoare contabild
bruts de 69.804.583,83 lei, astfel: |

1. Terenuri 226.397,43 lei

2. Constructii in valoare de 7.365.643,60 lei
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Platforme betonate in valoare de 178.439,94 lei;

Retea canalizare apa cuva in valoare de 171.188,00 lei;

Fundatie prese in valoare de 23.902,00 lei;

Depozit degeuri exterior In valoare de 189.904,00 lei;

Platforma betonatd birouri fati in valoare de 216.080,00 lei;

Magazie zgurd 2 Tn valoare de 69.896,57 lei; _

Magazie materiale hald noua In valoare de 1.358.600,00 lei;

Extindere hali prese in valoare 1.137.891,77 lei;

Hald pentru topirea aluminiului si prelucrare n valoare de 2,.210.455,77 lei;

Magazie pentru zgurd in valoare de 7.171,23 lei;

YV ¥V ¥V ¥V V ¥V V V V¥V Vv V¥

Extindere hald pentru prelucrdri (corp C2) In valoare de 1.803.114,32 lef;

3. Imobilizari corporale in curs de executie in valoare de 1.367.135,09 lei

4. Echipamente tehnologice in valoare de 58.853.888,21 lei;

5. Aparate i instalatii de mdsurare in valoare de 1.099.777,85 lei;

6. Mijloace de transport in valoare de 354.777,47 lei;

7. Mobiliér n valoare de 536.964,18 lei.
Societatea GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL detine imobiliziri necorporale, respectiv licenge n
valoare contabild brutd de 61.110,63 si programe informatice in valoare contabild bruta de
267.482,18 lei.

Societatea GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL detine imobilizdri financiare, respectiv imobilizdri

- financiare sub forma intereselor de participare in valoare contabila brutd de 180 lei; creanfe . §

fatd de entitdgile asoctate controlate tn comun in valoare contabild bruti de 18.021.759,34 lei si

alte creante imobilizate in valoare contabild brutd de 936,00 lei.
Valoarea amortizatd a imobilizirilor detinute este de 42.574.304,37 lei la data de 30.06.2020.

in conformitate cu Raportul de evaluare intocmit la data de 06.08.2020 de citre evaluatorul
autorizat ANEVAR Scortescu Mihai , nr. Legitimagie 16000/2020, cu sediul social Tn Bucuresti,
Calea Giulesti nr. 105, Sector 6, inregistratd la Registrul Comerfuluisub nr. F40/3712/2008, CIF
24754443, membru titular ANEVAR, cu specializdrile EBM, EPI, El, valorile de piata si valorile
de lichidare pentru activele corporale imobiliare si bunuri mobile de natura masinilor,

echipamente, instalatii, linii de producsie sunt urméatoarele:
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1. Teren valoare de piatd 2.000.000 euro la curs valutar BNR de 4,8359 lei/euro
respectiv 9.671.800 lei;valoare de lichidare 1.400.000 euro la curs valutar BNR de
4,8359 lei/euro respectiv 6.770.260 lei
2. Teren.+ Constructii valoare de piatd 3.028.000 euro la curs valutar BNR de
4,8359 lei/euro respectiv 14.643.105 lei;valoare de lichidare 2.119.600 euro la
curs valutar BNR de 4,8359 lei/euro respectiv 10.250.174 lei
3. Echipamente valoare de piatid 3.997.730 euro la curs valutar BNR de 4,8359
lei/euro respectiv 19.332.668 lei; valoare de lichidare 2.798.418 euro la curs
valutar BNR de 4,8359 lei/euro, respectiv 13.532.868 lei
Referitor la contul 205 Concesiuni, brevete, licente, mirci comerciale si contul 205 Alte
imobiliziri necorporale, acestea nu sunt vandabile pe piat4, astfel valoarea lor este 0 lei.-
Referitor la cintul 2111 Terenuri si contul 212 Constructii, s-a efectuat abordarea prin
capitalizarea veniturilor si a comparatiei de piatd pentru componenta teren rezultdnd o valoare
de piatd In care terenul depiseste clar valoarea halelor, aceasta pentru cd existd tendinta
vizibild de extindere a segmentului rezidential eliminind fosta si actuala zond industriala.
Practic se observi o extindere citre soseaua de centurd ceea ce face ca zona industriald si fie
absorbiti in totalitate de rezidengial. Pe cale de consecintd problema industrialului deriva i din
obtinerea din ce in ce mai greu a avizului de mediu astfel ceea ce duce la la eliminarea din zond
a industriei care a mai ramas. Totodatd se observd o crestere a prefurilor terenurilor i o
expansiune a rezidentialului in ultimii 5-8 ani. '

Referitor la contul 2131 Echipamente tehnologice (masini, utilaje), majoritatea cuptoarelor, a

... liniilor de presd si cuptoarelor aferente au fost achizifionate in.mare parte.de second-hand din-. ..

Italia si au intrat in anii 2000-2002, practic liniile de productie sunt foarte vechi. Mai mult
cuptoarele de topit aluminiu sunt dificil de transportat Intrucit sunt incinte metalice cu un
mechanism hidraulic de basculare, cu arzidtor si ciiptugealad din caramidd refractara la partea
interioard. Cuptoarele sunt foarte grele astfel cd se impune decéptugirea de samotd, chiar s asa
este nefezabild vanzarea citre alti potentiali cumpératori. Cea mai buni solutie este vinzarea
cdtre un utilizator care continua activitatea, opritd la finele anului 2019. Chiar si aga ob{inerea
avizelor de mediu sunt dificile chiar si pentru noul cumpéritor. Rezumand, constatam ca exista
doi indici ai lipsei de fezabilitate a unei astfel de achizitii: vAnzarea si transportul acestor
cuptoare i a celorlalte linii de prelucrdri mecanice si conditiile de mediu din ce in ce mai
restrictive pentru industria poluantd. Efectul acestor doud inconveniente este pregul platibil

mic.
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Referitor la contul 2132 Aparate si instalatii de masura, control si reglare si la contul 2133
Mijloace de transport, activele au o varstd cronologicd medie de 11-12 ani ceea ce Inseamna ca
sunt aproape de valoarea de reciclare, acolo unde se poate recicla. Referitor la reparatiile care
au avut loc de-a lungul timpului, acestea nu dubleazd valoarea de piatd din perspectiva unui
potential cumpd#ritor, acesta nu va pldtii mai mult decit pentru un bun similar si/sau cu
utilitate echivalenta. |

Contul 2133: Extindere cale de rulare a podului gi Cale de rulare pod rulant (P53) nu este
fezabili demontarea si relocarea citre un terf cumpdrator, astfel, {indnd cont de ipoteza
evaludrii bunurilor mobile enumerate mai sus, demontat de pe amplasament rezultd cd
valoarea celor doud numere de inventar de mai sus au valoarea 0 lei, acestea fiind atagate
componentei imobiliare, valoarea acestora regisindu-se in valoarea halelor din contul contabil
. 212 Constructii. _

Referitor la reparatiile efectuate, acestea sunt necesare pentru a utiliza activele la parametrii
din fabrici, pe parcursul utilizdrii intervenind deprecieri de naturd fizicdi ce necesitd
inlocuire/reparare. In termini de evaluare reparatiile sunt clasificate ca fiid deprecieri fizice
recuperabile, ceea ce tnseamni ci reparatiile de inlocuire sunt fezabile, adic aportul adus este
mai mare decit costul reparatiei.

Valoarea de piatd a componentei imobiliare indicd o depreciere de 50% din costul nou, conform

raportului de evaluare mai sus mentionat.

D. Situatia juridica a creantelor si datoriilor

| . " Debitorii GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL la 30 iunie 2020 sunt:

. Ana Ipite .
REMAT RECYCLING COLECT SRL Jilava, Jud. Iifov 85.00

Bd. Timigoara nr. 80, Sector
RADOX SRL 6, Bucuresti 350,846.36

Bd. Mamaia nr. 288B, .
SUPER YLDIZ Mamaia, Jud. Constanta 13,967.36

Str. Lt. Pdls David, Sfantu
KOBER VOPSELE PULBERI Gheorghe, Jud. Covasna 27.30

Sat Pagcani, Scornicesti, Jud.

PRODUCT NEFER Olt 103,509.44

14




Str. Valea Argesului nr. 2 A,

AGRONEF GICA FLORIN SRL SCORNICESTI

DUCTIL ROM SA Sector 6, Bucuresti 2,760.71
Sos. Brdilei nr. 9, Slobozia,

BRICOLAGE DISTRIBUTION SRL Jud. Ialomita 4,105.62
Str. Livezi nr. 4, Fagdras, jud.

FD RC INSTALGAZ SRL FAGARAS Bragov 11,885.09
Str. Aleea Muncii, Bl. FB 14,

SORMAR TRANS SRL SLATINA Sc. B, Et. 3, Slatina, Jud. Olt 4,564.00
Str. Jean Monnet nr. 35,

HEAT EXPLAIR SRL BUCURESTI Sector 1, Bucuresti 23,042.03
Str. Dirjovului nr. 16, corp

LORIMAR PREST CONSTRUCT SRL C2, Comuna Brebeni, Jud. Olt 3,000.43
Str. Depozitului nr. 23, Sector

BIALEX DISTRIBUTION SRL BUCURESTI 3, Bucuresti 293.76
Str. Lalelelor nr. 271,Com.

ALU PARTENER GRUP SRL PRISEACA Priseaca, Jud. Olt 111.05
Str. Tufinica nr. 64, Sector 3,

INDECO GRUP SRL BUCURESTI Bucuresti 4,458.30
Str. Ing. Dumitru Zossima nr.

FOUNDRY ECOCER SRL 76 BE, Sector 1, Bucuresti 44.,834.57

AUTO IMAGINI IMPEX 94 SRL Str. Runcu nr. 36, Bucuresti 13,859.46
Sos. Leordeni nr. 94, BL
Secom, Et. 1, Popesti

,ROM.BILGUARD SRL POPESTI LEORDENI . Leordeni, Jud. lifov. ...~ -45,792.65
Str. Telescopului nr. 12 A,

IT ASSIST SERVICES SRL BUCURESTI Bucuregti 547.09
Str. Chimiei nr. 6A, Baciu,

DEMECO SRL Jud. Bacidu 7,789.09
Str. Hotarele nr. 29, Jud.

SISTEM AERON METAL SRL SAT HOTARELE Giurgiu 17,153.87
Str. Principald nr. 453, Cam.

TAROMET RESORT SRL COM BREBENI 2, Com. Brebeni, Jud. Olt 25,450.10
Str. Dr. Stanca  nr. 91,

ELECTROSERV BOBINA] SRL ALEXANDRIA Alexandria, Jud. Teleorman 3,817.66
Str. Paltinului nr. 12, Sat
Jitaru, Scornicesti, Jud. Olt 3,434.07
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TOTAL#41T CLIENTI INTERN]

685,317.70

Trezano Sul Né, Via Carlo

AKZO NOBEL COATINGS SPA Goldoni 38/40, 20090, Italia 2,019.38
Cellatica (BS), Via Industriale

FONDERMAT SPA Traversa 9, 2506, Italia 435,807.00

ASSIPRESS DI VEDOVELLQ ARMANO 1,452.69
E-5 Uzeri Fesh Is Merkezi
K4/30434520  Beylikduzu

NOTA ALUMINYUM SAN TIC LTD STI (Istanbul) 43,627.82
Barcelona, 08030,Str. Josep

ALUMINIS GIRALT SL SPANIA Finestres no 13,15,17, Italia 15,965.06
Belgia,
Antewerpen,2060,Franklin

RAPIDO TRADE BELGIA Roosveltplaats 12 16,255.60
Paderno  Dugnano  (MI)
20037SS Del Giovi 137D/E

EUROMETAL SRL ITALIA Italia 47,307.33
Italia, Zona Ind Brodolini 46 | 1,519,430.2

RAGAINI RADIATORI SPA C, 60025, Loreto (AN) 6
Castegnato (BS) 25045 Via

METALCOP SRL Padana Superiore 91/Italia 572.51

DOMING D.0.0. SIMANOVICI 242.12

— 2,061,955.3

.-ggd;ﬂ . ,;\g_i o

ALTE CREANTE IMOBILIZATE (2678) 936,00

TOTAL ALTE CREANTE IMOBILIZATE (2678) 936,00

FURNIZORI DEBITORI INTERNI PT CUMP DE

SERVICII 70,372.72

TOTAL 4092 FURNIZORI DEBITORI PT CUMP

DE SERVICII 70,372.72
Str. Giovanni Boccaccio nr.

AL MINA COM SRL 103, Sector 4, Bucuresti 9,801.75
Sos. Sloboziei km 4, Giurgiu,

RADIATORS INTERNATIONAL Jud. Giurgiu 187,076.63

| Str. Principatele Unite nr. 42,
BUILDING DEVELOPMENT INTERNATIONAL | Sector 4, Bucuresti - 15,211.65

16




Str. Uzinelor nr. 60, Oradea,

1,244,866.7

PROGES SRL Jud. Bihor 1
Str. 1 decembrie 1818 nr. 21

ROYAL YORK C, Rosu; Jud. Ilfov 443.54
Str. Mihai Eminescu nr. 35,

STAR ALUMINIU SRL Slatina, Jud. Olt 5,183.00
Calea Dorobantilor nr. 135-
145, Bl 10, Sc. A, Et. 2, Ap. 11,

DANIROM GENERAL TRADING Sector 1, Bucuresti 1,299.05
Poiana CAmpina nr. 143, Jud.

FABRIMIXT SA Prahova 7,616.00
Bd. Gheorghe S$incai nr. 6B,

SUDORROM 92 SA Sector 4, Bucuresti 238,00
Str. Taberei, Incinta Hala de
Productie, Navodari, Jud.

AMINA SRL Constanta 7,336.00
Bd. Timigoara nr. 80, Sector

RADOX SRL 6, Bucuresti 03,485.37
Bd.  Biruintei nr. | 99,

HEDAROM SRL Pantelimon, Jud. llfov 9,986.25

CONTRIBUTIA  ANGAJATORULUI LA
ASIGURARILE SOCIALE DE SANATATE (4313) 2,295.00
CONTRIBUTIA DE ASIGURARI SOCIALE DE
SANATATE (4316) 207,910.00
CONTRIBUTIA UNITATII LA FONDUL DE
SOMAJ (4371) 350.00
CONTRIBUTIA LA FONDUL DE GARANTARE
(4373) 183.00
ALTE CREANTE SOCIALE (4382) 204,543.00
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1,188,045.0

IMPOZIT PE PROFIT (4411) 0
TVA DE RECUPERAT (4424) 864,992.23
TVA NEEXIGIBILA (4428) 2,166.00

ALTE IMPOZITE, TAXE SI VARSAMINTE
ASIMILATE (446) 178,635.97

FONDURI SPECIALE, TAXE SI VARSAMINTE
ASIMILATE -FOND MEDIU 3%(447.MEDIU) 53,778.00

; ALTE CREANTE PRIVIND  BUGETUL
. STATULUI (4482) 326.00

DECONTARI CU ENTITATI ASOCIATE _
RADIATORS INTL (453) 68,122.30

DEBITORI DIVERSI (461) 117,707.15

DECONTARI DIN OPERATIUNI IN CURS DE
CLARIFICARE (473) 5,945.36

. Nu s-au constituit provizioane de neincasare pentru clientii inceri sau in litigiu.

Creditorii GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL la 30 iunie 2020 sunt:

Datoriile la data de 30.06.2020 sunt

Denumire creditor . 30.06.2020 ~Moneda
Bd. Timigoara nr. 80, Sector 6,

RADOX S.R.L. Bucuresti 421,896.09 | lei
Str. Nitd Elinescu nr. 57, Sector

AUSTING COM SRL : 3, Bucuresti 1,129.31 | lei

Str. Mihai Eminescu , BlL. D10,
COMPANIA DE INFORMATICA | Parter, Piatra Neamf, Jud.

NEAMT Neam{ 1,881.34 | lei
Intrarea Binelui nr. 1 A,

RCS COMISIONAR SA _ Bucuresti 610.72 | lei

DOOSAN IMGBSA Sos. Berceni nr. 104, Sector 4| 25,335.74 | lei
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Bucuresti

Str. Govora nr. 1, Bl. 80, Sc. 3,

TURNOMETAL TUR AL

Str. Pitetti nr. 219, Slatina, Jud.

PRO MOTOR SERV 97 SRL Et. 3, Sector 4, Bucuresti 4,165.00 | lei
Str. Mihai Viteazul nr. 99,

SILNEF S.R.L. Brasov, Jud. Brasov 3,066.96 | lei

RADU A.M. TRANS S.R.L. Comuna Joita, jud. Giurgiu 600.00 | lei

COM FLORENTINA S.R.L. Comuna Obroga, Jud. Craiova 1,190.00 | lei
: Bdul. Marasesti nr. 19, Sector 1,

TEHNIC GAZ CONSTRUCT SRL Bucuregti 12,994.80 | lei

AUTO IMAGINI IMPEX 94 SRL Str. Runcu nr. 36, Bucuresti 14,967.49 | lei
.. Str. Dealu Tugulea nr. 38-40,

TECH CON INDUSTRY SRI Sector 6, Bucuresti 27.00 | lei
Sos. Berceni nr. 104 V, Sector 4,

TOYOTA MAT HANDLING Bucuresti 63,313.14 | lei
Calea Rahovei nr. 266-268,

ELECTROMAGNETICA Sector 5, Bucuresti 15,491.33 | lei
Str. Dr. Staicovici nr. 75B,

RDS & RCS SA Sector 5, Bucure;ti 1.92 | lei
Str. Jean Steriadi nr. 12, Bl. 117,

DACCHIM SRL Ap. 85, Sector 3, Bucuresti 860.16 | lei

PRODUCT NEFER Sat Pagcani, Scornicesti, Jud. Olt 51,184.87 | lei
Str. Telescopului nr. 124,

IT ASSIST SERVICES Bucuresti 2,299.41 | lei
Str. Chimiei nr. 6A, Baciu, Jud.

DEMECO SRL Bacdu : 22,753.99 | lei
Str. Libertatii nr. 21, Apahida,

NOVOQ TRADE Jud. Cluj 10,700.24 | lei

TECH MASTERS TRADING Str. Ogorului nr. 42, Oradea 405.70 | lei
' Str. Cristian, Selimbar, Jud.

IFM ELECTRONIC Sibiu 2,540.44 | lei

_ Str. Luica nr.60, Sector 4, _ o
[ AIR LIQUIDE ROMANIA Bucuresti - 249,688.06 | lei B

Str. Mihai Sebastian nr. 31,

MADCOM DLS IMPEX Sector 5, Bucuresti 22,784.05 | lei
Str. Dimitrie Anghel nr. 8§,

VD GROUP HIGH TECHNOLOGY [ Sector 3, Bucuresti 24,809.40 | lei
Str. Orizontului nr. 1, CAmpina,

ENOQ TOOLS SRL Jud. Prahova 1,975.88 | lei
Str. Cibinului nr. 15,

LABAQUACONSULT Targu+Mures, Jud. Mures 285.60 | lei

SISTEM AERON METAL Hotarele nr. 29, Jud. Giurgiu 17,153.88 | lei
Sat Retevoiesti , Petrogani, Jud.

DANEK RET Arges 20,904.10 | lei
Sos. Berceni nr. 104 E,

APIARIA COM SRL Bucuresti 7,476.76 | lei
Str. Cernigoara nr. 41, Sector 6,

TOTAL INDUSTRY CONSULT Bucuresti 5,548.62 | lei

14,588.37 | lei
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Olt

PER LA COM INTERNATIONAL

Calea Dudesti nr. 188B, Sector

SRL 3, Bucuresti 69.10 | lei
Str. Aleea Varful cu Dor nr. 30,

GENERAL SERVICE GRUP Sector 3, Bucuresti 3,724.94 | lei
Str. Dr. Stanca nr. 91,

ELECTROSERVBOBINA]J Alexandria, Jud. Teleorman 15,628.27 | lei

S0s. Giurgiului nr. 33, Jilava, :

SALT STAR CORPORATION Jud. Ilfov 2,027.76 | lei
MIHAI GEORGESCU CAB | Bd. Unirii nr. 80, BL J1, Sc. 1, Et.

AVOCAT 2, Ap. 7, Bucuresti 12,500.00 | lei
Bd. Garii Obor nr. 8C, Sector 2,

LA FANTANA SRL Bucuresti 92.08 | lei
Str. Lalelelor nr. 271, Priseasca,

ALU PARTENER GRUP Jud, Ot 14,000.00 | lei
PARVULESCU ADRIANA | Sos. Mihai Bravu nr. 301,

VIORICA Sector 3, Bucuresti 2,950.00 | lei
Sos. Berceni nr. 104E, Sector 4,

APIARIA INVESTMENT S.R.L. Bucuresti . 163,896.49 | lei
_ Str. Nuvelei nr. 126 B, Sector 1,

ACTUAL INSTAL SERVICE Bucuregti 1,599.36 ! lei
Str. Trei Brazi nr. 31-33, ap. 3,

BTM DIVIZIA DE SECURITATE cam. 3 si 4, Sector 4, Bucuresti 32,581.24 | lei
, Calea Serban Voda nr. 232, BL

DEC CONS IMPEX SRL 1, Sector 1, Bucuresti 12,000.00 | lei
Str. Virginia nr. 2, Cladirea
STILL MATERIAL HANDLING | BUCH, Dragomiresti Deal, Jud.

ROMANIA S.R.L. Ilfov 23,348.10 | lei
Bd. Unirii nr. 80,Bl. J1, Sc. 1, Et.

HUGE CONTEXPERT SRL 2, ap. 7, Bucuresti 13,566.00 | lei
Sos. Fabrica de Glucozd nr. 11

.FAN.COURIER EXPRESS SRL: | €C, Sector 2, Bucuresti -19.04 | lei

Italia,Zona ind Brodolini

.| 46C,60025 Loreto (AN)

RAGALL SPA 4,792,573.31 | lei
Italia,Via Silvio Pellini,8
22100,Como

AKZQ NOBEL COATINGS SPA 311,792.07 | lei
Italia,Villafranca di Verona
37069,Via Spagna 25

ECO GREEN SRL ITALIA 24,946.56 | lei
Belgia,Antewerpen
2060,Franklin Roosveltplaats
12

RAPIDO TRADE IMPORT | - 112,478.64 | lei
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Italia,Zona ind Brodolini
46C,60025 Loreto (AN)

FOQUNDRY ECCOCER SRL

RAGAINI RADIATORI ITALIA 45,988,771.87 | lei
Italia,Legnano (MI)Via '
Novara,41/43-20025

VITO RIMOLDI SPA 143.960.95 | lei
Turcia,Gebze,Organize Sanayi
Bolgesi 900 Sok

ROZMAS EUR 77,428.38 | lei

SIREF S.R.L. 3,021.60 | lei
Italia,Grottammare
(AP)63066,Via Ischia
1,132/134

TECNO SRL 10,967.47 | lei
Italia,Fabriano 60044,Via B
Buzozzi 8

| ATISRL 37,321.88 | lei

Italia,Pescara -65124,Via
Raffaello 18

CENTROFLUID SRL 6,466.99 | lei
Italia,Coccaglio(BS)}25030,Viale
Caduti del Lavoro 41

STERN SRL UNIPERSONALE 52,147.89 | lei
Italia,Rocca Priora
60015,Falconara '

| COMMODOR | o 3,806.73 | lei

[talia,Atessa,zona ind
A,66041,Via Firenze 41

SALDOTEHNICA 46,001.65 | lei
Italia,Ascoli Piceno 63100,zona
ind Basso Marino del Tronto

COMITEC 28,846.31 | lei
Italia,Zona ind Brodolini
46C,60025 Loreto (AN)

GRUPPO RAGAINI SPA 5,946,464.97 | lei
Italia,Zocco di Erbusco (BS)Via
Bornicoll

MECC LAN S.R.L. 301,897.99 | lei
Italia,Milano,Via -Paleocapa | 42,031.16

lei
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6,20121

Italia,Cadoneghe(PD)35010,Via
ettore Majorana 42

LEVORATO ABRASIVI SRL 42,541.45 | lei
Italia,Burago Di  Molgora
20775,Via Santa Maria Molgora
15

ALCEA INDUSTRIES SRL ITALIA 539,290.82 | lei
Italia,Loreto (AN}60025,Via
Fonte Delle Bellezze 64 /B

ELETTRO ESSE DI SANTINI

FRANCESCO 813,51 | lei
Italia,Aurozo Di ‘Cadore
32041,Via Carduci 29

GOLINRECYCLING SRL ITALIA 60,504.54 | lei
Italia,Pesara(PU)61122,Via P
Togliatti nr 21/2

55,275.82 | lei

E 58,629,352.76

Str Apelor nr 248, Ploiesti, Jud
Prahova '

MULTISUD PROD 18,228.84 | lei
Str Vit Radu Robescu nr 25,
Sector 2, Bucuresti
MACONZ CONSTRUCT . 13,078.63 | lei
o S Str Ion Maiorescu nr 12, ' '
Ploiesti, Jud. Prahova
SUDARC 22,364.64 | lei

RAGAINI RADIATORI ITALIA

[talia,Zona ind Brodolini
46(C,60025 Loreto (AN)

318,623.34 | lei
SIREF SRL 2,033.77 | lei
: [talia,Zona ind Brodolini
| 46C,60025 Loreto (AN)
GRUPPO RAGAINI SPA 987,829.20 | lei
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61,306,266.43

Clienti creditori 27,748.65 lei

Datorii cdtre personal 22,715.00 lei

Datorii cdtre personal ajutoare materiale 21,274.00 lei

Retineri din salarii 99.00 lei

Datorii cdtre bugetul de stat si bugetul asiguradrilor sociale 603,762.00 lei

Datorii fatd de entitatea asociatd RAGAINI FINANCE SA in suma de 15,572,816.51

¥V ¥V ¥V V¥V YV ¥

lei
» Dobénzi aferente datoriilor fatd de entitatea asociati RAGAINI FINANCE SA
1,225,586.13 lei

E. DREPT FiSCAL

Societatea este Inregistratd la DGRFP Bucuresti avind cod de identificare fiscald RO12426612.

F. DREPTUL MUNCII
Societatea debitoare are Tn prezent o medie de 6 angajai cu contracte individuale de munca.

» Lista litigiilor este prezentata in Anexa 4

DIAGNOSTICUL COMERCIAL
A. Analiza clientgilor

incasirile pentru produsele livrate se efectueazi potrivit dispozitiilor contractuale. Printre cei

mai reprezentativi clienti, se numara:

Ragaini Radiatori SPA (Italia)
Radox SRL

Product Nefer

Foundry Ecocer SRL

Rom Bilguard SRL

Sistem Aeron Metal SRL

Noe s wNn e

Taromet Resort SRL
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Avand in vedere misurile de reorganizare a societdtii, structura actuald a clientilor se va

schimba.

. Concurenta

in activitatea noastr3, concurenta este acerbd, activitatea fiind Intr-o continud dinamica.

ANALIZA SITUATIEI ANALITICE A ACTIVULUI §I PASIVULUI DEBITORULUI
SI CALCULUL PRINCIPALILOR INDICATORI ECONOMICO-FINANCIARI
AFERENTI PERIOADEI DE RAPORTARE

A.
autorizat

Situatia analitici a activului si pasivului, auditatd de un auditor

IMOBILIZARI 470 0 0
NECORPORAL
E .
IMOBILIZARI 30.425.319 27.740.236 27.599.195
CORPORALE
IMOBILIZARI 18.021.939 18.021.939 18.021.939
FINANCIARE T | .
STOCURI 5.198.999 2.444.384 2.181.806
CREANTE 10.784.384 6.938.696 7.269.121
DISPONIBILITATI 533.893 301.243 50.789
CHELTUIELI IN 136.312 140.292 139.424
AVANS
TOTAL ACTIV 65.101.316 55.586.790 55.262.274
DATORII 19.039.311 4.190.597 78.780.267
PLATIBILE INTR-
O PERIQADA MAIL

- MICA DE UN AN
DATORII 63.486.375 73.859.066 0
PLATIBILE INTR-
0 PERIQADA MAI
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MARE DE UN AN
CAPITAL SOCIAL 11.201.090 11.201.090 11.201.090
REZERVE  DIN 403.188 403.188 403.188
REEVALUARE

REZERVE 2.701.442 2.701.442 2.701.442
REZULTATUL -25.063.382 -31.730.090 -36.768.593
REPORTAT

REZULTATUL -6.666.708 -5.038.503 -1.055.120
EXERCITIULUI

VENITURI IN 0 0 0
AVANS

TOTAL PASIV 65.101.316 55.586.790 55.262.274

Activele societatii

Din punct de vedere financiar, elementele activului bilangului reprezinti o alocare de

fonduri banesti,
In perioada 2018 - iunie 2020 activele societd{ii au Inregistrat evolutie descrescatoare.

In cadrul activelor, ponderea cea mai importantd o au activele imobilizate.

45.621.134

Active 48.447.728 45.762.175
1 imobilizate

medie an

Cifra de 52.267.980 4.197.071 85.019

2 afaceri

de 338,32 zile 3.979,74

zile

195.858,74
zile

Viteza
3 rotatie
(1/2) X
365 zile

Viteza de rotatie a activelor imobilizate s-a inrutititla ca urmare a sciderii cifrei de afaceri.
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Creante 10.784.384
1 sold

mediu an

6,938,696

7,269,121

Cifra de 52.267.980

2 afaceri

4.197.071

85.019

Viteza de 75,30 zile

3 rotatie
(1/2) x
365 zile

603,42
zile

31.207,50
zile

Viteza de rotatie a creantelor a crescut in anul 2019 si la data 30 iunie 2020 comparativ cu 2018

ca urmare a sciderii cifrei de afaceri, ceea ce Inseamni o Inrdutdtire a timpului de Tncasare a

produselor livrate.

2,181,806

Cifra de 52.267.980 4.197.071 85.019
Z afaceri . o

Viteza de 36,32 zile 212,58 9.366,85
3 rotatie zile zile

(1/2) x

365 zile

Viteza de rotatie a stocurilor a crescut, societatea avind stocuri mari pe fondul

diminuirii semnificative a cifrei de afaceri.

Activul net contabil

Avand in vedere faptul ci valoarea unei societditi este dat3 de activul net contabil, vom proceda in

cele ce urmeazi la determinarea acestuia. Activul net contabil oferd indicii asupra solvabilitaii

globale a societ#tii si asupra dimensiunilor capitalurilor proprii ale entitatii economice.
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Total 65.101.316 55.586.790 55.262.274
active

Total 82.525.686 78.049.663 78.780.267
datorii

Activ net . -17.424,370 | -22.462.873 -23.517.993
contabil

Tn baza situatiei patrimoniale prezentate de debitor, se remarca existen{a unui activ net

negativ, ceea ce reflecti existenta unui activ angajat de datorii.

Capitalurile proprii

in structura capitalurilor proprii intra: capitalul social, rezervele de orice fel, rezultatul reportat,

rezultatul exercitiului financiar, repartizarea profitului si primele de capital.

in ceea ce priveste evolutia elementelor constitutive ale capitalului propriu, pentru perioada

-analizatd, rezultid urmatoarele:

1. capitalul social se mentine la nivelul de 11.201.090 lei de-a lungul celor trei exercitii financiarg

analizate;

2. societatea debitoare are constituite rezerve din reevaluare si alte rezerve, soldul acestora la 3(
junie 2020 fiind 3.104.630 lei

3. rezultatul exercitiilor financiare analizate este dupd cum urmeaza:
-exercitiul financiar 2018 se finalizeazi cu o pierdere in valoare de 6.666.708 lei;
-exercitiul financiar 2019 se finalizeazi cu o pierdere in valoare de 5.038.503 lei;

-semestrul 1 al exercitiului financiar 2020 se finalizeazd cu o pierdere in valoare dg
1.055.120 lei;
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4, rezultatul reportat al exercitiilor financiare anterioare celor analizate analizate este dupd cung

urmeaza:
-exercitiul financiar 2006 se finalizeazd cu un profit in valoare de 6.823.609 lei;
~exercitiul finénciar 2012 se finalizeaza cu o pierdere in valoare de 2.268.870 lei;
- exercitiul financiar 2013 se finalizeazi cu o pierdere 1n valoare de 7.907.876 lei;'
- exercitiul financiar 2014 se finalizeazi cu o pierdere in valoare de 2.692.646 lei;
- exércitiul financiar 2015 se finalizeaza cu o pierdere In valoare de 6.436.817 lei;
- exercitiul financiar 2016 se finalizeazd cu o pierdere in valoare de 4.795.614 lei;
. - exercitiul financiar 2017 se finalizeaz cu o pierdere in valoare de 6.941.444 lei;
| 5. rezultatul reportat din corectarea erorilor contabile reflectd o pierdere de 1.119.420 lei;

6. rezultatul reportat din surplusul din rezerve din reevaluare reflectd un profit de 275.695 lei.

Situatia economici si financiari a GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL a fost puternic influentata

de situatia economici generald.

Criza economicd si financiard a condus la diminuarea activitatii societdtii si imposibilitatea

predictibilititii rezultatelor economice pe astfel de piati in sciidere.

Din analiza datelor prezentate rezultd o Inrdutétire a rezultatelor inregistrate de cdtre societate.

. Datoriile societatii
Datoriile debitoarei sunt compuse in procent de 100,00% din datorii pe termen scurt.
Trendul datoriilor a fost oscilant pe parcursul perioadei analizate.

La data de 30 iunie 2020, datoriile societdtii debitoare se cifrau la valoarea de 78.780.267 lef

si se compun din:

> Datorii cidtre furnizori: 61.306,266,43'lei
Clienti creditori 27,748.65 lei
Datorii cétre personal 22,715.00 lei

Datorii citre personal ajutoare materiale 21,274.00 lei

v VvV Vv V

Retineri din salarii 99.00 lei
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» Datorii ciitre bugetul de stat si bugetul asigurdrilor sociale 603,762.00 lei
> Datorii fatd de entitatile asociate 15,572,816.51 lei
» Dobénzi aferente datoriilor fat3 de entititile asociate 1,225,586.13 lei

Indicatorul care arati ritmul achitirii datoriilor fatd de terti este: durata de rambursare a

datoriilor, indicator prezentat in tabelul de mai jos.

25,686 | 78,049,663 | 78,780,267

atorii
totale
Cifra de 52.267.980 4.197.071 85.019
afaceri

Viteza de 576,30 zile 6,787,61 338.216,12
rotafie zile zile
(1/2) X
365 zile

Perioada de plati a datoriilor a crescut pe fondul sciderii cifrei de afaceri In anul

2019 si la data de 30 iunie 2020 comparativ cu anul anterior.

B. Solvabilitatea

Solvabilitatea reprezinti capacitatea societétii de a face fafd obligatiilor scadente. Se considerd

c4 o entitate este solvabild dacd urmatoarele egalitati sunt Indeplinite:

Active imobilizate = Capital permanent
Active circulante = Datorii de exploatare

Pentru analiza gradului de solvabilitate al intreprinderii propunem urmétorul
indicator:

J Solvabilitatea patrimoniald = (TA / DT)
Unde: TA=total active, DT=datorii totale

Solvabilitatea
patrimoniala
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Rata solvabilitdtii se determind ca raport intre activele totale si totalul datoriilor.
Analiza a reliefat o scddere a solvabilititii debitoarei, scidere ce se datoreazd scaderii

mai accentuate a datoriilor comparativ cu scdderea activelor.

C. Analiza contului de profit si pierdere

Contul de profit si pierdere este un document contabil care oferd o imagine fideld asupra
performantei financiare, sintetizind intr-o manierd explicitd veniturile si cheltuielile dintr-o
perioadd de gestiune si pe aceastd bazi prezintd modul de formare a rezultatelor economice.
Asadar, contul de profit si pierdere este un document de sintezd contabild prin care se regrupeaza
fluxurile de exploataire, financiare si extraordinare ale unei intreprinderi. Cu ajutorul lui se
explici modul de constituire a rezultatului exercitiului in diferite etape permitand desprinderea
unor concluzii legate de nivelul performangelor economice ale activitagii desfigurate de o entitate

intr-o pericada de gestiune.

Prin urmare, analiza evolutiei contului de profit gi pierdere este necesard pentru a contura o
imagine cit mai fideld si complexi a situatiei debitoarei, precum si pentru a putea defini cat mai

precis cauzele si imprejuririle care au determinat instalarea starii de dificultate a acesteia.

Imaginea de ansamblu asupra contului de profit §i pierdere, conform raportarilor financiare se

prezintd astfel

Cifra de afaceri neta 267.98 85.019
VENITURI DIN 46.536.007 4,786.937 705.743
EXPLOATARE

Cheltuieli cu materii 30.217.520 180.53% 266.353
prime si materiale

consumabile

Alte - cheltuieli 55.938 -7.310 . 512
materiale '
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Cheltuieli cu energia
si apa

5.354.098

179.615

29.780

Cheltuieli privind
marfurile

1.396.941

2.700.720

Cheltuieli cu
personalul, din care:

6.420.417

917.367

183.421

a)salarii si
indemnizatii

6.285.350

897.552

179.815

b)cheltuieli cu asig si
protectia sociala

135.067

19.815

3.606

Cheltuieli cu ajustarea
de valoare a
imobilizérilor
corporale

4.488.138

285.872

141.040

| Cheltuieli cu ajustarea
de valoare a activelor
circulante

Alte  cheltuieli de
exploatare, din care:

4.937.477

3.626.131

165.139

Cheltuieli privind
prestatiile externe

4.466.999

975.467

160.135

Chelt cu impozite,
taxe

304.044

45.491

460

Aite cheltuieli

166.434

2.605.173

4.544

Ajustari priv.
Provizioanele

CHELTUIELI DE
EXPLOATARE

52.870.529

7.882.930

786.245

Profit/pierdere  din
exploatare

-6.334.522

3.095.993

-80.502

VENITURI
FINANCIARE

1.502.751

1.548.590

615.595

CHELTUIELI
FINANCIARE

1.834.937

3.491.100

1.590.213

Profit/pierdere
financiara

-332.186

-1.942.510

-974.618
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PROFIT/PIERDERE -6.666.708 -5.038.503 | -1.055.120
EXERCITIU

VENITURI TOTALE 48.038.758 - 6.335.527 1.321.338
CHELTUIELI TOTALE 54.705.466 11.374.030 2.376.458
PROFIT(+) / -6.666.708 -5.038.503 | -1.055.120
PIERDERE(-) BRUTA

Impozit pe profit

PROFIT+/- -6.666.708 -5.038.503 | -1.055.120
PIERDERE(-)NETA

PREZENTAREA PARAMETRILOR DE PERFORMANTA ECONOMICA

Evolutia cifrei de afaceri ca princ_ipal indicator cantitativ este urmatoarea:
2018 - 52.267.980 lei;
2019 - 4.197.071 lej;

30.06.2020 - 85.019 lei.
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Trendul descendent al cifrei de afaceri ilustreazd diminuarea dimensiunii afacerii, $i al

potentialului economic al firmei.

in ceea ce priveste activitatea de exploatare, aceasta a Inregistrat in anul 2018 o pierdere de
6.334.522 lei, urmati de o pierdere de 3.095.993 lei in anul 2019, si de o pierdere de 80.502
la data de 30.06.2020.
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Se constats o scidere a cheltuielilor de exploatare in conditiile sciderii semnificative a cifrei

de afaceri.

33




Dinamica cheltuieli

35000000
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5000000

0

Cheltuieli cu materiale Cheltuieli cu personalul Cheltuieli cu ajustarea  Alte cheltuieli de
imobilizaritor exploatare

#2018 w2019 w®30.06.2020

Scdderea acestor cheltuieli a condus la o scddere a cheltuielilor totale din exploare cu

98,51%, in timp ce cifra de afaceri a scizut cu 99,84%.

Activitatea financiard inregistreazd pierdere la 30.06.2020 datorita cheltuielilor cu

diferentele de curs valutar inregistrate . Pierderea financiard a fost de 974.618 lei.

Concluziile diagnosticului financiar-contabil

Puncte forte

» experienta acumulati;

» detinerea autorizatiilor in domeniy;

» cunoasterea necesarului de resurse umane pentru desfagurarea activitdtii;

» existenta unor importante resurse materiale pentru desfidgurarea
activitatii;

» existenta unui management cu experienta Tn activitatea societatii.

Puncte slabe

» datoriile inregistrate fata de creditorii societatii;

»  scaderea piefei ca urmare a pandemiei si situatiei economice generale.
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CAUZELE STARII DE DIFICULTATE FINANCIARA

Situatia economic si financiard a GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL a fost puternic influentata

de situatia economicé generala.

Criza sanitari, economici si financiard a condus la nerealizarea bugetului prognozat si

imposibilitatea predictibilititii rezultatelor economice pe astfel de piad in scadere.

Misurile intreprinse deja de citre societate pentru depdsirea stdrii de
dificultate

1) Reducerea costurilor cu materia primd

Experienta acumulatd pe piatd si a achizitiilor aferente a creat posibilitatea renegocierii

conditiilor comerciale cu furnizorii principali.

Activitatea de aprovizionare a fost reorientatd citre incheierea unor contracte de achizifie

strategice in vederea obtinerii de discounturi semnificative.

2) Reducerea costurilor cu prestatiile executate de ter{i

S-au renegociat contractele cu prestatorii de servicii, reducandu-se costul acestora.

3) Refacerea ofertei de produse si servicii din punct de vedere al confinutului si formei,
avand in vedere realitijile pietei (puterea de cumparare, concurenta, diversitatea ofertei,

etc).

4) Reorganizarea departamentului vdnzdri din punct de vedere al circulatiei
informatiei (dezvoltarea relafiilor interdepartamentale) si eficientizarea activitdii in

departament
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5) Restructurarea organizdrii activitdtii departamentelor din punct de vedere al
atributiilor cit si a circulatiei informatiei care trebuie s3 fie concis3, corectd si transmisd in

timp real, pentru a produce efectele scontate.

SUMARUL PLANULUI DE REDRESARE

OBIECTIVELE $I DURATA PLANULUI

A. OBIECTIVE
> continuarea si dezvoltarea activitatii desfasurate;
> cresterea eficientei economice a produselor fabricate, prin cresterea cifrei de

afaceri si reducerea costurilor;

> extinderea livrarilor pe noi piefe de desfacere, astfel Incat sd se reducad costurile
indirecte pe unitatea de produs;

> reproiectarea tuturor subsistemelor componente ale societdtii (comercial,

financiar-contabil);

» inchirierea spatiilor pini la momentul relansarii activitéitii de productie;

» plata obligatiilor curente in termen;

» plata obligatiilor restante citre creditori, cu finalizare pe orizontul 2020-2022;
. > reducerea costurilor cu finantarea;

> vanzarea unor active.

B. DURATA CONCORDATULUI

24 luni de la aprobare

36




C. DEZVOLTAREA ACTIVITATII

Societatea se afla in dificuitate financiari fiind ingreunata acoperirea datoriile scadente, corelat

cu nivelul lichiditatilor.

Din punct de vedere al continuitatii activitatii, care presupune faptul cd societatea isi poate
continua In mod normal activitatea, intr-un viitor previzibil, fira a se lovi de imposibilitatea
continudrii activitatii sau reducerea semnificativa a acesteia, debitoarea GRUPPO RAGAINI
ROMANIA SRL, isi poate continua activitatea pe baza unui plan de redresare, intrucit aceasta

intentioneaza continuarea si extinderea activititii de productie si activitatii comerciale.

In prezent, debitoarea prezinti un statut economic, financiar §i contabil, corespunzitor
continudrii activitatii, sub aspectul posibilititii de a obtine profit din exploatare, astfel cum

rezultd din proiectia evolutiei financiar-contabile pe urmatoarele 24 de luni.

D. 'MODALITATI DE DEPASIRE A STARIX DE DIFICULTATE FINANCIARA

in vederea depasirii stdrii de dificultate financiara, se au In vedere o serie de masuri, astfel:
Midsuri de naturd organizatoricd, manageriald si economicd
Ansamblul masurilor propuse de planul de restructurare se bazeazd pe urmatorele elemente:;

> combinarea tuturor ciilor si metodelor ce au ca efect satisfacerea intereselor
creditorilor la cel mai Tnalt nivel posibil, realist dimensionat;

reducerea costurilor totale si unitare;

cresterea veniturilor i deci a profitului obtinut;

fmbunétitirea indicatorilor de eficienta;

continuarea activitaii firmei;

Y V V¥V V¥V V¥

valorificarea potentialului de dezvoltare al firmei prin crearea si realizarea unor proiecte

noi;

v

inchirierea unor spatii pana la momentul relansarii activitatii;

» viAnzarea unor active.
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Planul de restructurare pe care fl propunem are ca preocupare de bazd In activitatea

viitoare urmdtoarele coordonate:

Societatea detine un numir de 6 hale industriale cu dotarile necesare pentru desfigurare de

putea relua activitatea de productie, societatea isi propune s inchirieze o parte din spafii i sa

vAnd3 una dintre hale, pe cea avand numdr CF 204998,numdr cadastral 204998-C1 ¢i teren

aferent de 1813 mp, o suprafatd construitd de Ac = 866 mp,

Pentru aceastd proprietate s-a obtinut o oferta de pref de 420.000 EUR. Atelierul are carte

funciari separati de Intregul imobil, putidnd si fie dezmembratd din intreg si valorificata fara

sd afecteze proprietatea.

Socieatate are in vedere si are oferte de Inchiriere a halelor de productie dupd cum urmeaza:

Suprafaga totald a halelor de Inchiriat Ac = 6640 mp.

Capitalizarea veniturilor

Vemt-brut potential VBP dupad 378.482 € / an
negociere
Negociere 5%

chirii brute/luna

33.200 € / luna

chirii brute/an

398402 € /an

alte venituri

0€/an

Chirie unitara

5,00 € /mp /luna

Arie inchiriabila Au =6.640 mp
Grad de ocupare (%) 90%
Venit brut efectiv VBE 340.634 € /an
Cheltuieli de exploatare 80,00%
Cheltuieli de exploatare 0€/an
FIXE 0€/an
taxe proprietate 0€/an
Asigurare 0€/an
Altele 0€/an
VARIABILE 0€/an
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reparatii-intrefinere 0€/an
Cheltuieli de renovare 0€/an
Reparatii capitale 0€/an
Fond Rulment 0€/an
VNE 272,507 € / an

Venitul net din exploatare este de aproximativ 272.000 EUR /an, cu un grad de ocupare de 90

% si o estimare a cheltuielilor de 20 % din valoare. Ofertele se pot negocia intre 4-5 EUR /mp

fn functie de suprafata inchiriati.

Pentru o chirie de 4 EUR /mp s-ar obtine urmatoarele valori :

Venit brut potential
negociere

VBP dupd

302.786 € / an

Negociere

5%

chirii brute/luna

26.560 € / luna

chirii brute/an

318722 € /an

alte venituri 0€/an
Chirie unitard 4,00 € / mp / luna
Arie inchiriabila Au = 6.640 mp
Grad de ocupare (%) 90%
Venit brut efectiv VBE 272.507 € /an
Cheltuieli de exploatare 80,00%
Cheltuieli de exploatare 0€/an
FIXE 0€/an
taxe proprietate 0€/an
Asigurare 0€/an
Altele 0€/an
VARIABILE 0€/an
reparatii-intrefinere 0€/an
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Cheltuieli de renovare 0€/an
Reparatii capitale 0€/an
Fond Rulment 0€/an
VNE 218.006 € / an

Un venit mediu net din exploatare de 200.000 EUR/ an, pentru inchirierea halelor de producfie
este luatd In calcul ca sursa de venit pentru realizarea concordatului.

> REDUCEREA CREANTELOR. PROCENT PRECONIZAT DE SATISFACERE A
CREANTELOR

Situatia creantelor la data de 30 iulie 2020 se prezinti astfel:

_ % din
Denumire creditor Adresd 30.07.2020 total

Moneda _
creante

reante b
Societatea figureaza cu
. decont de TVA cu obtiune 734,839.00 .
DGRFP Bucuresti de rambursare in valoare de ' lei 0.95
648.726 lei —
_Creditoriinterni
Bd. Timisoara nr. 80, Sector .
RADOX S.R.L. 6, Bucuresti 71,054.09 lei 0.09
Str. Nitd Elinescu nr. 57, .
AUSTING COM SRL Sector 3, Bucuresti 1,129.31 lei | o.00
Str. Mihai Eminescu, BI.
POMPANIA DE INFORMATICA | 11 parter, Piatra Neamt, 1,881.34 | lei
NEAMT 0.00
Jud. Neamt
RCS COMISIONAR SA Intrarea Binelui nr. 1 4, 61072 | lei
- Bucuresti 0.06
Sos. Berceni nr. 104, Sector i
DOOSAN IMGB SA 4, Bucuresti 25,335.74 lei 0.03
Str. Govora nr. 1, Bl. 80, Sc. ,
“ PRO MOTOR SERV 97 SRL 3 Et. 3, Sector 4, Bucuresti 4,165.00 lei 0.01
COM FLORENTINA S.R.L. Comuna Obrogg, Jud. 1,190.00 | lei
Craiova 0.00
Str. Dealu Tugulea nr. 38- .
TECH CON INDUSTRY SRL 40, Sector 6, Bucuresti 27 lei | 0.00
Sos. Berceninr. 104V, .
TOYOTA MAT HANDLING Sector 4, Bucuresti 63,313.14 lei 0.08
Calea Rahovei nr. 266-268, .
| FELECTROMAGNETICA Sector 5, Bucuresti 15,491.33 lei 0.02
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Str. Dr. Staicovici nr. 75B,

| RDS & RCS 54 Sector 5, Bucure;ti 1'9.2 lei 0.00
" Str. Jean Steriadi nr. 12, Bl.
DACCHIM SRL 117, Ap. 85, Sector 3, 860.16 lei
. 0.00
Bucuresti
PRODUCT NEFER Sat Pagcani, Socltt)rmcestl, Jud. 0.00 lei
IT ASSIST SERVICES Str. Telescopului nr. 124, 1,752.32 | lei
Bucuresti 0.00
Str. Chimiei nr. 64, Baciu, .
DEMECO SRL jud. Baciiu 14,964.90 lei 0.02
Str. Libertdtii nr. 21, .
NOVO TRADE | Apahida, Jud. Cluj 10,700.24 lei 0.01.
TECH MASTERS TRADING Str. Ogorului nr. 42, Oradea 405.70 lei 0.00
Str. Cristian, Selimbar, Jud. .
M ELECTRONIC Sibiu 2,540.44 lei 0.00
AIR LIQUIDE ROMANIA Str. Luica nr.60, Sector 4, 249,688.06 | lei |
Bucuresti 0.32
Str. Mihai Sebastian nr. 31, .
h MADCOM DLS IMPEX Sector 5, Bucuresti 22,784.05 lei 0.03
| v GROUP HIGH TECHNOLOGY | St Dimitrie Anghel nr.8, 24,809.40 | lei
. Sector 3, Bucuresti 0.03
Str. Cibinului nr. 15, .
LABAQUACONSULT Targu+Mures, Jud. Mures 285.6 lei 0.00
Sat Retevoiesti, Petrosani, .
DANEK RET ud. Arges 20,904.10 lei 0.03
Str. Cernigoaranr. 41, .
TOTAL INDUSTRY CONSULT Sector 6, Bucuresti 5,548.62 lei 0.01
Str. Pitetti nr. 219, Slatina, .
TURNOMETAL TUR AL Jud., Olt 14,588.37 lei 0.02
Ay = o Str. Aleea Varful cu Dor nr. . . . .
. ‘ENERAL SERVICE GRUP 30, Sector 3, Bucuresti 3,724.94 lei 0.00
Str. Dr. Stanca nr. 91, .
ELECTROSERVBOBINA] Alexandria, Jud. Teleorman 11,810.61 lei 0.02
SALT STAR CORPORATION 30s. Glurglului nr. 33, Jilava, 2,027.76 | lei
Jud. Ilfov 0.00
MIHAI GEORGESCU CAB Bd. Unirii nr. 80, BL. J1, Sc. 1, .
AVOCAT - Et. 2, Ap. 7, Bucuresti 12,500.00 | lei 0.02
Bd. Garii Obor nr. 8C, Sector . _
LA FANTANA SRL 2, Bucuresti 92.08 lei 0.00
Str. Lalelelor nr. 271, .
ALU PARTENER GRUP Priseasca, Jud. Olt 13,888.95 lei 0.02
Sos. Berceni nr. 104E, .
APIARIA INVESTMENT S.R.L. Sector 4, Bucuresti 163,896.49 lei 0.21
Str. Nuvelei nr. 126 B, .
ACTUAL INSTAL SERVICE Sector 1, Bucuresti 1,599.36 lei 0.00
Str. Trei Brazi nr. 31-33, ap. .
BTM DIVIZIA DE SECURITATE 3, cam. 3 si 4, Sector 4, 32,581.24 lei 0.04
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Bucuregti

Calea Serban Vodd nr. 232,

DEC CONS IMPEX SRL BL. 1. Sector 1, Bucuresti 12,000.00 lei 0.02
Str. Virginia nr. 2, Cladirea
STILL MATERIAL HANDLING T .
ROMANIA S.R.L. BUCH, Dragomiresti Deal, 23,348.10 lei 0.03
Jud. Iifov
HUGE CONTEXPERT SRL Bd. Unirii nr. 80,Bl.J1, Sc. 1, 0.00| Ilei
Et. 2, ap. 7, Bucuresti
Sos. Fabrica de Glucoza nr. .
FAN COURIER EXPRESS SRL 11 CC, Sector 2, Bucuresti 19.04 lei 0.00
Str Apelor nr 2485, Ploiesti, .
MULTISUD PROD jud Prahova 18,228.84 lei 0.02
Str VIt Radu Robescu nr 25, .
PMACONZ QONSTRUCT Sector 2, Bucuresti 13,_9.78.63 lei 0.02
" T L Greditoriexternl___ il
Italia,Via Silvio Pellini,8 .
22100,Como 311,270.51 | lei 0.40
[talia,Villafranca di Verona .
ECO GREEN SRL ITALIA 37069, Via Spagna 25 - 24,904.83 lei 0.03
Belgia,Antewerpen
RAPIDO TRADE IMPORT 2060,Franklin 112,290.49 lei
0.14
Roosveltplaats 12
Italia,Legnano (MI)Via .
“ VITO RIMOLDI SPA Novarad1/43-20025 143720.14 | lei 019
[talia,Fabriano 60044,Via B .
“ ATI SRL " Buzozzi 8 37259.45 lei 0.05
Italia,Atessa,zona ind .
“ SALDOTEHNICA A 66041 Via Firenze 41 45,924.90 lei 0.06
Italia,Zocco di Erbusco .
“ MECC LAN S.R.L. (BS)Via Bornicol1 301,392.99 lei 0.39
Italia,Milano,Via Paleocapa . '
FOUNDRY ECCOCERSRL | 6,20121 41,960.86 | lel | 5,
LETTRO ESSE DI SANTINI Italia,Loreto (AN)60025,Via 812.15 lei
I FRANCESCO Fonte Delle Bellezze 64/B ' 0.00
Italia,Aurozo Di Cadore .
GOLINRECYCLING SRL ITALIA 32041 Via Carduci 29 60,403.33 lei 0.08
Italia,Pesara(PU)61122,Via .
WTETALCO ALBANIA P Togliatti nr 21 /2 55,183.36 lei 0.07
:zzzz? : t r. .. i:
- o Italia,Zona ind Brodolini .
RAGAINI RADIATORI ITALIA 46C,60025 Loreto (AN) 46,229,934.10 lei 59.68
: Italia,Zona ind Brodolini .
GRUPPO RAGAINI SPA 46C,60025 Loreto (AN) 986,176.80 |  lei 1.27
h RAGAINI FINANCE SA 16,798,402.64 lei 21.68
Italia,Zona ind Brodolini .
| RAGALLSPA 46C.60025 Loreto (AN) | h78455648 | lel | 449
GRUPPO RAGAINI SPA Italia,Zona ind Brodolini |- 5,936,517.97 lei:
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| | 46C,60025 Loreto (AN) | 7.66

TOTAL CREDITORI 77,468,377.59 lei

100.00

Activele au fost evaluate la o valoare de lichidare de 23.783.042 lei.
Astfel, In caz de faliment, creditorii chirografari ar primi maxim 23.783.042 lei, respectiv
30,049, iar creditorul bugetar 100%.

Situatia creantelor ce ar putea fi achitate in caz de faliment:

%valoare
de
lichidare .
din
valoarea
initiala

Valoare de

30.07.2020 lichidare

Adresd

Denumire creditor

Bucuresti

DGRFP BucuresTl 734,839.00 734,839.00 100.00
Bd. Timisoara nr. 80,
RADOXS.RIL. Sector 6, Bucuresti 71,054.09 21,342.29 30.04
Str. Nita Elinescu nr. 57,
AUSTING COM SRL Sector 3, Bucuresti 1,129.31 339.21 30.04
Str. Mihai Eminescu, Bl.
COMPANIA DE . '
INFORMATICA NEAMT | D10, Parter, Piatra Neam, 188134 | g 09 30.04
Jud. Neamt
“Intrarea Binelui nr. 1 A, '
|| RCS COMISIONARSA | _Bucuresti 61072 | 183.44 30.04
S0s. Berceni nr. 104, Sector
OOSAN IMGB SA 4, Bucuregti 25,335.74 7,610.01 30.04
PRO MOTOR SERV 97 Str, Govoranr. 1, Bl. 80, Sc. 4.165.00
SRL 3, Et. 3, Sector 4, Bucuresti P 1,251.03 30.04
COM FLORENTINA Comuna Obroga, Jud. 1190 0 0
S.R.L. Craiova e 357.44 30.04
TECH CON INDUSTRY Str. Dealu Tugulea nr. 38- 977
SRL 40, Sector 6, Bucuresti 8.11 30.04
TOYOTA MAT Sos. Berceni nr. 104 V, 63.313.14
HANDLING Sector 4, Bucuresti e 19,017.16 30.04
Calea Rahovei nr. 266-268,
ELECTROMAGNETICA Sector 5, Bucuresti 15,491.33 4,653.08 30.04
“Str. Dr. Staicovici nr. 75B,
RDS & RCS SA Sector 5, Bucure;ti 1.92 0.58 30.04
Str. Jean Steriadi nr. 12, Bl
DACCHIM SRL 117, Ap. 85, Sector 3, 860.16 258.36

30.04
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Sat Pagcani, Scornicesti,

l PRODUCT NEFER jud. Olt 0.00 _ _
Str. Telescopului nr. 124,
h IT ASSIST SERVICES Bucuresti 1,752.32 526.34 30.04
Str. Chimiei nr. 64, Bacdu,
DEMECO SRL Jud. Baciu 14,964.90 | 4 494,96 30.04
Str. Libert&tii nr. 21,
NOVO TRADE Apahida, Jud. Clu 10,70024| 321400 | 30.04
TECH MASTERS .
“ TRADING Str. Ogorului nr. 42, Oradea 405.70 121.86 30.04
Str. Cristian, Selimbar, Jud.
“ IFM ELECTRONIC Sibiu 2,540.44 763.06 30.04
Str. Luica nr.60, Sector 4,
|| AIR LIQUIDE ROMANIA Bucuresti 249,688.06 74,997.99 30.04
Str. Mihai Sebastian nr. 31,
MADCOM DLS IMPEX Sector 5, Bucuresti 22,784.05 6,843.57 30.04
D GROUP HIGH Str. Dimitrie Anghel nr. 8, 24.809.40
IrECHNOLOGY Sector 3, Bucuregti i 7,451.92 30.04
Str. Cibinului nr. 15,
LABAQUACONSULT Targu+Mures, Jud. Mures 285.6 85.78 30.04
Sat Retevoiesti , Petrosani,
DANEK RET ud. Arges 20,904.10 6,278.90 30.04
TOTAL INDUSTRY Str. Cernigoara nr. 41, 5 548.62
CONSULT Sector 6, Bucuresti s 1,666.62 30.04
' Str. Pitetti nr. 219, Slatina,
|[TURN0METAL TUR AL Tud. Olt 14,588.37 | 4301 g6 30.04
“ GENERAL SERVICE Str. Aleea Varful cu Dor nr. 3724.94
GRUP 30, Sector 3, Bucuregti peeT 1,118.85 30.04
Str. Dr. Stanca nr. 91,
“ ELECTROSERVBOBINA] Alexandria, Jud. Teleorman 11,810.61 3,547.51 30.04
|l SALT- STAR Sos. Giurgiului nr. 33, 2 027.76 - :
.|| CORPORATION Jilava, Jud. fov_ .| . “En 609.07 . .| - 30.04 .
IHAI GEORGESCU Bd. Unirii nr. 80, BL.]1, Sc. 12.500.00
CAB AVOCAT 1, Et. 2, Ap. 7, Bucuregti e 3,754.58 30.04
Bd. Gérii Obor nr. 8C,
“ LA FANTANA SRL Sector 2, Bucuresti 9208| 766 30.04
Str. Lalelelor nr. 271,
“ ALU PARTENER GRUP Priseasca, Jud. Olt 1388895 | 447178 30.04
APIARIA INVESTMENT Sos. Berceni nr. 104E,
h SR.L. Sector 4, Bucuresti 163,89649 | 4972905 | 30.04
" ACTUAL INSTAL Str. Nuvelei nr. 126 B, 1.599.36
SERVICE Sector 1, Bucuregti s 480.39 30.04
- Str. Trei Brazi nr. 31-33
BTM DIVIZIA DE ) y
SECURITATE ap. 3, cam. 3 5i 4, Sector 4, 32,581.24 | gg6,32 30.04
Bucuresti
Calea Serban Voda nr. 232,
| DECCONSIMPEX SRL | ) 4 'sector 1, Bucuresti 12,000.00 | 5 504,40 30.04
STILL MATERIAL Str. Virginia nr. 2, Cladirea 23.348.10
~ I 'HANDLING ROMANIA | BUCH, Dragomiresti Deal, i 7,012.99 30.04 -

44




“ S.R.L. Jud. NNfov
HUGE CONTEXPERT | Bd. Unirii nr. 80,Bl.J1, Sc. 1, 0.00
SRL Et. 2, ap. 7, Bucuresti ) -
FAN COURIER EXPRESS | Sos. Fabrica de Glucozd nr. 19.04
SRL 11 CC, Sector 2, Bucuresti ) 572 30.04
Str Apelor nr 245, Ploiesti,
MULTISUD PROD ud Prahova 1822884 | g 4oy 30.04
Str Vit Radu Robescu nr 25,
MACONZ CONSTRUCT Sector 2, Bucuresti 13,078.63 3,928.39 30.04
AKZO NOBEL Italia,Via Silvio Pellini,8
“ COATINGS SPA 22100,Como 311,270.51 | g3 495,31 30.04
Italia,Villafranca di Verona
!‘ ECO GREEN SRLITALIA | 320 (8 e 12 25 24,904.83 | 1000 30.04
Belgia,Antewerpen
PIDO TRADE .
| WPORT | 2060, Franklin 112,29049 | 40000 | 30,04
Roosveltplaats 12
Italia,Legnano (MI)Via
‘ VITO RIMOLDI SPA Novara,41/43-20025 14372014 | 4346875 | 30.04
Italia,Fabriano 60044,Via B
ATISRL Buzozzi 8 37259.45 11,191.50 30.04
Italia,Atessa,zona ind
SALDOTEHNICA A 66041 Via Firenze 41 4592490 | 1349431 | 30.04
Italia,Zocco di Erbusco '
MECC LAN S.R.L. (BS)Via Bornicol1 301,392.99 | 959843 | 30.04
FOUNDRY ECCOCER Italia,Milano,Via Paleocapa
SRL 6,20121 41,960.86 | 1, 50365 30.04
Italia,Loreto
ELETTRO ESSE DI - |
SANTINI FRANCESCo | (AN)60025,Via Fonte Delle 81215 54394 30.04
Bellezze 64 /B
. {[GOLINRECYCLING SRL | -ItaliaAurozoDiCadore |~ cogosas| [~ '
ALIA 32041,Via Carduci 29 dieid 18,143.15 30.04
Italia,Pesara(PU)61122,Via
METALCO ALBANIA P Togliatti nr 21/2 55183.36 | j.ems05 | 30.04
e GAINIRADIATORI | Taaliazonaind Brodolini | oo om ans an
| rTALIA 46C.60025 Loveto (AN) | ¥0:229:934-10 | 43 455 934.70 | 30.04
Italia,Zona ind Brodolini
GRUPPO RAGAINISPA | o0 60025 Loreto (AN) 986,176.80 | ;5591471 | 30.04
RAGAINI FINANCE SA | 16,798,402.64 | < o1c <ot 47 | 30.04
Italia,Zona ind Brodolini
RAGALL SPA 46C.60025 Loreto (AN) | 278455648 | 4 43712164 | 30.04
[talia,Zona ind Brodolini
GRUPPO RAGAINISPA | cininey oro (aN) | 200051797 | 4 783,132.56 | 30.04
TOTAL CREDITORI | — 77468,377.59

45




| | | [23,783,042.00 | 30.70

Procentul preconizat pentru satisfacerea creangelor bugetare este 100% cit ar lua si in caz
de faliment, Procentul pentru chirografari este de 33,04%, procent superior procentului de
30,04% cAt ar lua in caz de faliment. Suma de recuperat reprezentind TVA solicitatd la
rambursare este 753.674 lei si urmeazd a fi stabilitd In urma controlului.

Creantele creditorilor afiliati se vor achita in proportie de 12,01%, mai putin de 30,04% cit

ar lua in caz de faliment.

Situagia comparativd a creangelor propuse a se achita In concordat comparativ cu valoarea

de lichidare:

TESTUL CREDITORULUI PRIVAT

- Ypvaloare
de Valoare 9% din
L . Valoare de lichidare prepusa a se _
Denumire creditor e ey . o valoarea
lichidare din achita in initiala
valoarea concordat a
initiala
. | .
DGRFP Bl‘“‘“rest‘ l734,339.00 100.00 734,839.00 100%
| RADOXSRL 21,34229 | 3004 | 2347651 |  33.04
@ | AUSTING COMSRL 339.21 30.04 373.13 33.04
COMPANIA DE
INFORMATICA NEAMT 565.09 30.04 621.60 33.04
RCS COMISIONAR SA 183.44 30.04 201,78 33.04
DOOSAN IMGE 5A 7,610.01 30.04 8,371.02 33.04
PRO MOTOR SERV 97
SRL 1,251.03 30.04 1,376.13 33.04
COM FLORENTINA
S.R.L. 357.44 30.04 393.18 33.04
TECH CON INDUSTRY
SRL 8.11 - 30.04 8.92 33.04
TOYOTA MAT
HANDLING 19,017.16 30.04 20,918.88 33.04
ELECTROMAGNETICA | -, cea9g | 30.04 5,118.39 33.04
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RDS & RCS SA

0.63

9,786.32

0.58 30.04 33.04

DACCHIM SRL 258.36 30.04 284.20 33.04

PRODUCT NEFER _

IT ASSIST SERVICES 526.34 30.04 578.97 33.04

DEMECO SRL 4,494.96 30.04 4,944.45 33.04

NOVO TRADE 3.214.00 30.04 3,535.40 33.04

TECH MASTERS -

TRADING 121.86 30.04 134.04 33.04

IFM ELECTRONIC 763.06 30.04 839.37 33.04

AIR LIQUIDE ROMANIA | 4 997 99 30.04 82,497.79 33.04

MADCOM DLS IMPEX 6,843.57 30.04 7,527.93 33.04

VD GROUP HIGH

TECHNOLOGY 7,451.92 30.04 8,197.11 33.04

LABAQUACONSULT 85.78 30.04 94.36 33.04

DANEK RET 6,278.90 30.04 6,906.79 33.04

TOTAL INDUSTRY |

CONSULT 1,666.62 30.04 1,833.28 33.04

TURNOMETAL TUR AL 4,381.86 30.04 4,820.05 33.04

GENERAL SERVICE ~ - -
|grup.. ... 1,118.85 30.04 123073 |  33.04

ELECTROSERVBOBINA] | 5 ¢, oy 30.04 3,902.27 33.04

SALT STAR |

CORPORATION 609.07 30.04 669.98 33.04

MIHAI GEORGESCU

CAB AVOCAT 3,754.58 30.04 4,130.04 33.04

LA FANTANA SRL 27.66 30.04 30.42 33.04

ALU PARTENER GRUP 4,171.78 30.04 4,588.96 33.04

APIARIA INVESTMENT

S.RL. 49,229.05 30.04 54,151.96 33.04

ACTUAL INSTAL

SERVICE 480.39 30.04 528.43 33.04

BTM DIVIZIA DE |

SECURITATE 30.04 10,764.95 33.04

| DEC CONS IMPEX SRL
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3,604.40 30.04 3,964.84 33.04
STILL MATERIAL
HANDLINGROMANIA | ., oo 30.04 7714.29 33.04
HUGE CONTEXPERT , -
SRL
FAN COURIER EXPRESS
SRL 5.72 30.04 6.29 33.04
MACONZ|CONSTRUCT 3,028.39 30.04 4,321.22 33.04
AKZO NOBEL
COATINGS SPA 93,495.31 30.04 | 102,844.84 33.04
ECO GREENSRLITALIA | o0 oo 30.04 8,228.64 33.04
RAPIDO TRADE |
IMPORT 33,728.33 30.04 37,101.16 33.04
VITO RIMOLDI SPA 43,168.75 30.04 47,485.63 33.04
ATISRL 11,191.50 30.04 12,310.65 33.04
SALDOTEHNICA ~13,794.31 30.04 15,173.74 33.04
MECCLAN SR.L. 90,528.43 30.04 | 99,581.27 33.04
FOUNDRY ECCOCER |
SRL 12,603.65 30.04 13,864.01 33.04
ELETTRO ESSE DI
SANTINI FRANCESCO 243.94 3004 | 26834 33.04
| GOLINRECYCLINGSRL |+ - - ) PR R —
ITALIA 18,143.15 30.04 19,957.47 33.04
METALCO ALBANIA 1657525 30.04 18,232.77 33.04
'RAGAINI RADIATORI B |
ITALIA 13,885,934.70 | 30.04 | 5,554,373.88 12.01
GRUPPORAGAINISPA | 206,214.71 | 3004 | 118485.89 12.01
RAGAINIFINANCESA | 5 045,681.47 | 3004 | 2,018,272.59 12.01
RAGALL SPA 1,437,121.64 | 30.04 | 574,848.66 12.01
GRUPPO RAGAINISPA | 4 763 132,56 | 3004 | 713,253.02 12.01
| TOTALCREDITORI | 23,783,042.00 | 3070 | 1937420274 = 4339 .
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Procentul fiecirui creditor In total creante propuse a se achita in concordat este:

Denumire creditor

Valoare
propusda a se
achita in
concordat

Procent
creanta
propusa in
total creante
ce urmeaza a
se achita

DGRFP Blucuresti I 734,839.00 7.08
RADOX S.R.L. 23,476.51 | 0.23
AUSTING COM SRL 373.13 0.00
COMPANIA DE INFORMATICA NEAMT 621.60 0.01
RCS COMISIONAR SA 201.78 0.00
DOOSAN IMGB SA 8,371.02 0.08
PRO MOTOR SERV 97 SRL 1,376.13 0.01
FOM. lf‘LO.REN.Tll\.IAILS.R..L. _ | 39318 | 0.00 _
TECH CON INDUSTRY SRL 8.92 0.00
TOYOTA MAT HANDLING 20,918.88 0.20
ELECTROMAGNETICA 5,118.39 0.05
RDS & RCS SA 0.63 0.00
DACCHIM SRL 284.20 0.00
PRODUCT NEFER

IT ASSIST SERVICES 578.97 0.01
DEMECO SRL 494445 0.05
NOVO TRADE .

3,535.40

0.03
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TECH MASTERS TRADING

134.04 0.00
IFM ELECTRONIC 839.37 0.01
AIR LIQUIDE ROMANIA 82,497.79 0.80
MADCOM DLS IMPEX 7,527.93 0.07
VD GROUP HIGH TECHNOLOGY 8,197.11 0.08
LABAQUACONSULT 94.36 0.00
DANEK RET 6,906.79 0.07
TOTAL INDUSTRY CONSULT 1,833.28 0.02
® | rURNOMETAL TURAL 4,820.05 0.05
GENERAL SERVICE GRUP 1.230.73 0.01
ELECTROSERVBOBINA]J 3,902.27 0.04
SALT STAR CORPORATION 669.08 0.01
MIHAI GEORGESCU CAB AVOCAT 4,130.04 0.04
LA FANTANA SRL 30.42 0.00
ALU PARTENER GRUP 4,588.96 0.04
APIARIA INVESTMENT SRL. 5415196 | . 052
’ ACTUAL INSTAL SERVICE £28.43 0.01
BTM DIVIZIA DE SECURITATE 10,764.95 0.10
DEC CONS IMPEX SRL 3,064.84 0.04
STILL MATERIAL HANDLING
ROMANIA S.R.L. 7,714.29 0.07
HUGE CONTEXPERT SRL
FAN COURIER EXPRESS SRL 6.29 0.00
MULTISUD PROD 6,022.87 0.06
MACONZ CONSTRUCT 4,321.22 0.04

| - |

.} .. [ AKZO NOBEL COATINGS SPA
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8,228.64 0.08
RAPIDO TRADE IMPORT 37.101.16 0.36
VITO RIMOLDI SPA 47,485.63 0.46
ATISRL 12,310.65 0.12
SALDOTEHNICA 15,173.74 0.15
MECC LAN S.R.L. 99,581.27 0.96
FOUNDRY ECCOCER SRL 13,864.01 0.13
ELETTRO ESSE DI SANTINI
FRANCESCO 268.34 0.00
GOLINRECYCLING SRL ITALIA 19,957.47 0.19
METALCO ALBANIA 18,232.77 0.18
RAGAINI RADIATORI ITALIA 5,554,373.88 53.54
GRUPPO RAGAINI SPA 118,485.89 1.14
RAGAINI FINANCE SA 2,018,272.59 19.45
RAGALL SPA 574,848.66 5.54
GRUPPO RAGAINI SPA 713,253.02 6.88

‘| TOTAL CREDITORI 10,374,202.74 |  100.00

Prezentul plan de concordat are la bazad urmatoarele aspecte:

Acordarea a 100% din creantele propuse in primul an pentru creditorii
bugetari si chirografari si 20% din creantele propuse in primul an pentru
creditorii afiliati, diferenta de 80% achitdndu-se in anul 2. fn primul an se

propune achitarea a 30,76% din total creante.
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Denumire creditor

Valoare
propusa a se

achita in
concordat

Anul 1 -
creante de
achitat

Anul 2 -
creante de
achitat

DGRFP Bucuresti sub rezémr?a
efectuarii controlului fiscal a

rambursarii de TVA solicitat 734,839.00 734,839.00

: Creditort interni ‘
RADOX S.R.L. 23.476.51 23,476.51 )
AUSTING COM SRL 373.13 373.13 )
COMPANIA DE INFORMATICA NEAMT 621.60 621.60 )
RCS COMISIONAR SA 201.78 201.78 )
DOOSAN IMGB SA 8,371.02 8,371.02 )
PRO MOTOR SERV 97 SRL 1,376.13 1,376.13 )
COM FLORENTINA S.R.L. 393.18 393.18 )
TECH CON INDUSTRY SRL 8.92 8.92 )
TOYOTA MAT HANDLING 20,918.88 20,918.88 ]
ELECTBQMAGNETICA' 511839 5,118.39 ]
RDS & RCS SA 0.63 0.63 )
DACCHIM SRL 284.20 284.20 ]
IT ASSIST SERVICES 578.97 578.97 )
DEMECO SRL 4,944.45 4,944.45 -
NOVO TRADE 3,535.40 3,535.40 )
TECH MASTERS TRADING 134.04 134.04 )
IFM ELECTRONIC $39.37 839.37 )
AIR LIQUIDE ROMANIA 82,497.79 82,497.79 )
MADCOM DLS IMPEX 2.527.93 7,527.93 )
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VD GROUP HIGH TECHNOLOGY

8,197.11 8,197.11

LABAQUACONSULT 0436 0436 :
DANEK RET 6,906.79 6,906.79 .
TOTAL INDUSTRY CONSULT 1.833.28 1,833.28 .
TURNOMETAL TUR AL 4,820.05 4,820.05 -
GENERAL SERVICE GRUP 123073 1230.73 .
ELECTROSERVBOBINAJ 3.002.27 3.002.27 .
SALT st CORPORATION £69.98 669.98 -
MIHAI GEORGESCU CAB AVOCAT 4130.04 4130.04 .
LA FANTANA SRL 30.42 20,42 i
ALU PARTENER GRUP 4588.96 455696 -
APIARIA INVESTMENT S.R.L. 54.151.96 54,151.96 -
ACTUAL INSTAL SERVICE 528 43 528.43 .
BTM DIVIZIA DE SECURITATE 10,764.95 10.764.95 :
DEC CONS IMPEX SRL 3.064.84 3.964.84 )
" STILL MATERIAL HANDLING : ]

ROMANIA S.R.L. 7,714.29 7,714.29 -

FAN COURIER EXPRESS SRL 6.2 6.29 -
MULTISUD PROD 6,022.87 6,022.87 )
MACONZ CONSTRUCT 432122 432122 .
AKZO NOBEL COATINGS SPA 102,644.84 102,844.64 -
ECO GREEN SRL lTALlA 8,228.64 8,228.64 -
RAPIDO TRADE IMPORT 37,101.16 37,101.16 ]
VITO RIMOLDI SPA 47,485.63 47,485.63 )
ATISRL 12,310.65 12,310.65 -
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SALDOTEHNICA 15,173.74 15,173.74 i
MECC LAN S.R.L. 99,581.27 99,581.27 ]
FOUNDRY ECCOCER SRL 13,864.01 13,864.01 -
ELETTRO ESSE DI SANTINI .
FRANCESCO 268.34 268.34
GOLINRECYCLING SRL ITALIA 19,057.47 19,957.47 :
METALCO ALB*}_‘T"A | 18,232.77 18,232.77 )
ditort afilia :
RAGAINI RADIATORI ITALIA 5,554,373.88 | 1,110,874.78 | 4,443,499.10
RAGAINI FINANCE SA 2,018,272.59 | 403,654.52 | 1,614,618.07
RAGALL SPA 574,848.66 114,969.73 459,878.93
GRUPPO RAGAINI SPA' 713,253.02 | 142,650.60 | 570,602.42
TOTAL CREDITORI 10,374,202.74 | 3,190,815.51 | 7,183,387.23
Curs 30.07.2020
4,8342 leifeuro
o
E. PROIECTIA EVOLUTIEI FINANCIAR-CONTABILE PE URMATOARELE 24 LUNI -

Anexa 2

Bugetul de venituri si cheltuieli

Veniturf inchiriere halii 980,000.00 980,000.00 1,960,000.00
Venituri din vénzare halii 1,999,200.00 1,999,200.60
Venituri vanzare utilaje 750,000.00 7,200,000.00 7,950,000.00
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Total venituri 3,729,200.00 | 8,180,000.00 | 11,909,200.00
Cheltuieli cu materialele consumabile,

obiectele de inventar, alte cheltuieli | 80,000.00 84,000.00 164,000.00
Cheltuieli cu utilitatile 60,000.00 66,000.00 126,000.00
Cheltuieli cu asigurarile 12,000.00 12,000.00 24,000.00
Cheltuieli cu transportul 12,000.00 12,000.00 24,000.00
Cheltuieli cu posta si
telecomunicatiile 12,000.00 12,000.00 24,000.00
Cheltuieli comisioane bancare 6,000.00 6,000.00 12,000.00
Cheltuieli cu serviciile 120,000.00 120,000.00 240,000.00
Cheltuieli cu impozitele si taxele 45,000.00 45,000.00 90,000.00
Cheltuieli cu pe_rsonalu! 180,000.00 180,000.00 360,000.00
Cheltuieli cu amortizarea 280,000.00 280,000.00 .560,000.00
Total cheltuieli | 1,624,000.00
Rezultatbrut . - 2,922,200.00 10,285,200.00

10,845,200.00

FLUXUL DE NUMERAR

incasari inchiriere hald 1,166,200.00 1,166,200.00 2,332,400.00
incasari din vénzare hali 2,379,048.00 2,379,048.00
incasari vanzari utiloje 892,500.00 8,568,000.00 9,460,500.00
Total incasari 4,437,748.00 | 9,734,200.00 14,171,948.00
plati cu materialele consumabile,
objectele de inventar, alte plati 95,200.00 99,960.00 195,160.00
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plati cu utilitatile 71,400.00 78,540.00 149,940.00
plati cu asigurarile 12,000.00 12,000.00 24,000.00
plati cu transportul 14,280.00 14,280.00 28,560.00
plati cu posta si telecomunicatiile 14,280.00 14,280.00 28,560.00
plati comisioane bancare 6,000.00 6,000.00 12,000.00
plati cu serviciile 142,800.00 142,800.00 285,600.00
plati cu impozitele si taxele 45,000.00 45,000.00 90,000.00
plati cu personalul 180,000.00 180,000.00 360,000.00
TVA de plata 654,588..00: . 1,498,340.00 _2,.1_52,928.00
Tétal plgti 1,235,548.00 2,09.1,_.20'0.00 _3_,325,748.00: -
‘Excedent ” 7,5;'3,'066.50 10,845,200.00

G. TERMEN PENTRU SATISFACEREA CREANTELOR STABILITE PRIN CONCORDAT
Termenul limitd pentru satisfacerea creantelor stabilite prin oferta de concordat preventiv este
de 24 luni de la data Incheierii concordatului preventiv.

~ Programul de plai cu indicarea sumelor se regiseste in cadrul anexei 3.

H. PROPUNEREA ADMINISTRATORULUI CONCORDATAR $I REMUNERATIA
ACESTUIA

Prin prezentul plan de concordat, Debitorul propune creditorilor conform art. 24, alin. 6 din -
‘Legea 85/2014, confirmarea administratorului concordatar provizoriu VALROM CONSULT
IPURL, numit prin Hotararea din data de 30.07.2020 pronuntatd de Tribunalul Bucuresti ,
Sectia ViI-a, in dosarul 18535/3/2020 ,cu sediul in str. Dr. Joseph Lister nr. 58, ap. 3, sector 5,
cu un onorariu lunar fix de 1.300 euro exclusiv TVA si un onorariu de succes de 1% exclusiv

TVA din sumele incasate din vAnzari de bunuri si recuperdri de creante.
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Confirmarea administratorului concordatar si a onorariului acestuia se va face prin votarea de

citre creditori a prezentei oferte de concordat preventiv.

PREZENTARE GENERALA ADMINISTRATOR CONCORDATAR

Asociatul coordonator de profesie este inginer cu o vechime de peste 25 de ani, a activat ca
inginer in diverse institutii de stat, iar realizarile profesionale s-au concretizat in cele 4 (patru)
brevete pe care le define, finregistrate la Oficiul de Stat pentru inventii gi marci - Secfiunea

desene si modele industriale.

Experienta profesionald ca inginer aldturi de cunostintele economice dobandite in urma
frecventirii cursurilor de inifiere in domeniul financiar - contabil, de pe langd Academia de
Stiinte Economice din Bucuresti, au constituit elementele decisive §i premizele dobandirii

calititii de practician in insolventa.

Asociatul coordonator este practician in insolventd, legitimatia 10868/2001, activeazd in
profesie din anul 2001 , este expert tehnic evaluator sectiunea de intreprindere §i sectiunea

imobiliare si mobiliare , autorizat de Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania.

Din anul 2001- 31.12.2006 am fost administrator si asociat in cadrul societdfii S.C. REAL
REORGANIZARE ADMINISTRARE Si LICHIDARE SRL care a avut in protofoliu un numar
semnificativ de dosare , printre care i lichidarea BANCII POPULARE ROMANE.

Din anul 2007 , cand s-a schimbat forma de organizare a practicienilor Th insolventa ,activez ca
asociat coordonator in cadrul VALROM CONSULT -1PURL.

in cadrul VALROM CONSULT -IPURL am condus redrganizéri judiciare si am desfisurat
activititi de lichidare judiciar3 intr-un numar de dosare avand diverse grade de complexitate,

care au fost finalizate respectand fntrutotul termenele impuse.
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DISPONIBILITATE DE TIMP

Avénd Tn vedere ci societatea are obiect unic de activitate aceea de practician in insolven{a
existd disponibilitatea de timp necesara respectarii termenelor impuse de dispozitiile legale si

dispozitiile judecatorului sindic.

RESURSE UMANE $1 MATERIALE

in cadrul societdtii profesionale activeazd avocati , referenti de specialitate iar activitatea
finanaciar contabil3 este asigurati de un expert contabil autorizat CECCAR, auditor financiar cu

peste 25 ani vechime care are si calitate de practician in insolven{a.

Din punct de vedere logistic societatea profesionald are un sediu propriu, dispune de mijloace
de comunicare, telefon, fax, acces la internet, mijloc de transport, birotici si calculatoare, astfel
ncat si poatd asigura desfasurarea in bune conditii a activitatii §i sd raspundd ceringelor
impuse. Societatea este asiguratd din punct de vedere profesional conform politei de asigurare
nr.10071467155 valabili pani la data de 09.07.2021 emisa de ERGO Asigurari SA.

FEZABILITATEA CONCORDATULUI PREVENTIV

Proiectul de concordat este un plan fezabil ce are la bazd o structurid reald bazat pe

argumente solide din care infelegem sd enumeram:

Dezvoltarea activititii existente;

Dezvoltarea de noi activitdti pe directiile prezentate;

v VYV V¥

Asigurarea fortei de munci necesare;
»  Veniturile preconizate se bazeaz3 pe elaborarea si aplicarea unor politici de

preturi reale, sigure si atractive de pe piata existentd
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CONCLUZH GENFRALE

Socletatea noastry, GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL, este capabili sj isi re organizeze
Intreaga activitate, In vederea asigurarii veniturilor necesare rambursirii creantelor citre
creditori 5 va deveni o societate profitabils

VALRO’M"CONSULT'IPURL GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRI,
ADMINISTRATOR CONCORDATAR, Prin Ragaini Gianluca
Prin Driigoi Valeria ADMINISTRATOR DELEGAT

asociat fondator
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ANES,

DECLARATIE

Adminjstrator Ragaini Glanluca, cetitean italian, ndscut la data de 26/08/1964 in Loreto {AN);.
Italia.

Prin care declar pe proprie rispundere,. cd GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL cu sediul in
Bucuresti, Sos. Berceni ni. 104E, Sector 4, ‘nmatriculati la Registrul Comertului sub nr.
J40/9990/1999 avéind, CUI RO12426612 cont bancar RO59 BUCU 013734802511R001 deschis
Ja ALPHA BANK- SUGURSALA UNIREA, reprezentatd de Ragaini Claudia, Pregedinte Consiliu de
Administratie, in calitate de debitoare,

se afli intr-o stare de dificultate financiard, ceea ce ne-a determinat s solicitim deschiderea

. procedurii de concordat preventiv.

DECLARANT
Ragaini Giailuca
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Nt. 483 INS/05.08.2020

RAPORT DE EVALUARE

ACTIVELE CORPORALE IMOBILIARE SI MOBILE AFE-
RENTE SI CONEXE TOPITORIEI DE ALUMINIU, PRELU-
CRARII SI PRODUCTIEI DE CALORIFERE DIN ALUMINIU

apartinand

SC GRUPO RAGAINI ROMANIA SRL

Dosar concordat preventiv nr. 18535/3/2020 Sectia VII Civila Ttibu-

nalul Bucuresti

PROPRIETAR : SC GRUPO RAGAINI ROMANIA SRL

SOLICITANT EVALUARE : SC GRUPO RAGAINI ROMANIA
SRL

UTILIZATOR DESEMNAT : VALROM CONSULT IPURL

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR : SCORTESCU MIHAI

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 clientului. Dreptul de autor asupta rapottului este recunoscut si garantat in conditiile legii 8/1996.
Utilizatorul raportului este VALROM CONSULT IPURL . Pentru terte patti posesia acestui rapott
este neangajanta,
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CATRE

VALROM CONSULT IPURL & SC GRUPQO RAGAINI ROMANIA SRI.
RE: ACTIVE CORPORALE IMOBILIARE ST BUNURI MOBILE
Referitot la evaluarea bunutilor din patrimoniul SC GRUPO RAGAINI ROMANIA SRL avem placerea

sa va prezentam concluziile raportului de evaluare in « Sinteza Evaluatii » la pagina 4,8

Mentiune* : Conform Ast. 12 din Ordonanta de Guvern nr. 24/2011 activitatea de evaluare a categoriilot
de active prevazute la Art. 3 (3) revine evaluatorilor autorizati membti ai Asociatiei Nationale a Evaluato-
rilor Autortizati din Romania. Penttu scopul de fata se aplica Standardele de Evaluare Internationale tra-
duse si adoptate de ANEVAR - 2018 valabile si in anul 2020.

Scopul evaluarii : pentru procedura de concordat preventiv conform prevederilor legii 85/2014,
utilizatorul desemnat al saportului de evaluare fiind administratorul concordatar VALROM CONSULT
IPURL

Tipul valotii : Valoatea de piata si cea de lichidate se estiteaza in baza standardelor IVS adoptate de
ANEVAR.

Utilizarea rapottului in alte scopuri este interzisa, prezentul format nu este utilizabil in alte proceduri cum
at {l cea de creditare, vanzare — cumparare, despagubire etc

Conform solicititii se estimeaza *valoatea de piata” (tip de valoare definit in SEV ANEVAR in vigoare ).
,Valoarea de piat3 este suma estimatf pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(#) la data
evaluitii, intre un cumpdritor hotitt si un vanzitor hotirdt, intr-o tranzactie nepdirtinitoare, dupd un
matketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzii, prudent si fird constrin-
gere.”

In prezentul raport se estimeaza si valoatea de lichidate ca referinta necesara tuturor partilor implicate in
procedura concordatului preventiv. Valoatea de lichidate reprezintd suma care ar fi obfinutd cdnd un actdv
sau grup de active se vinde In mod individuval.

Acest raport a fost intocmit de catre un evaluator calificat sa ofete consultanta in ceea ce priveste evaluarea
activelor ne/cotporale.

Valoare recomandata se supune atat termenilor si conditiilor cat si oricaror ipoteze prezentate.

Trebuie subliniat faptul ca aceasta evaluare este furnizata exclusiv destinatarului prezentei scrisoti si nu se
accepta nici o responsabilitate transmisa unei tette patt. Se interzice publicarea sau expunerea, in totalitate
sau pattial, fara acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori.

In plus, certific ca evaluatorul nu ate nici un interes direct cu privire la activele ce fac obiectul prezentului
raport de evaluare si nici o influenta legata de pattile implicate, asadar, avand aptitudinea de a oferi
consultanta in mod deliberat.

Avem increderea ca acest rapott de evaluate corespunde cerintelor dumneavoastra si va stam la
dispozitie pentru eventuale informatii ulterioare.

Cu stima

Scortescu Mihai

Fvaluator ANEVAR,
Specializarile EPI, EBM, EI
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1. SINTEZA RAPORTULUI

¢ Proprietar : SC GRUPO RAGAINI ROMANIA SRL, cu sediul in Sos Berceni, Nt. 104E, sector 4,
Bucuresti, identificat sub nr. CIF 12426612, nr. ORC J40 /9990 /1999, sediul procesual in Bucurest, Bd.
Unitil, nt. 80. bl. J1, sc. 1, et.1, ap.7, sector 3.

o Client solicitant : SC GRUPO RAGAINI ROMANIA SRL

¢ Intocmit de : evaluator autorizat ANEVAR : Scortescu Mihai, nr. legitimatie 16000/2020 cu sedjul
social in Bucutesti, Calea Giulesti, Nt. 105, Sectot 6, inregistrata la Registrul Comertului sub numarul
F40/3712/2008, CIF 24754443 membru titular ANEVAR, cu specializarile EBM, EPI, EIL

o Obiectul evaluarii :

Teren, hale industriale identificate cadastral sub nr. 204998; 207185; 207186; 204997, echipamente, linii de
productie calotifere de aluminiu cumn ar fi cuptoare de topit aluminiu, cala piramidala, masini de debavutat,
prese imi 900, cuptor topit al. la presa, banc de proba, cuptor cu gaze si creuzet, masini de poansonat,
masini de sanfienat, linii automate de ptelucrati, roboti industriali IRB400f45 si aitele conform listei de
MF este anexata la pag. 71-750, lista semnata fiind la pag. 17-160
Ipoteza evaluarii pentru masini si echipamente : « Demontat de pe amplasament in cazul cupioarelot,
preselor »,
Principii de baza in analiza :

¢ Abordarea prin Comparatia de Piata : Principiul Substitutiei, Echilibrului, Ceterii si Ofertei, Conditii

Externe.

¢ Abordarea prin Cost : Principiul Substitutiei, Contributiei, Cererii si Ofertel.

¢ Abordarea prin Venit : Principiul Anticiparii si Schitnbarii, Cererii si Ofertei.

» Scopul evaluatii : procedura insolventei conform legii 85/2014, concordatului preventiv.

e Tipul Valotii : Valoatea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datotie at putea fi
schimbat(3) la data evaluirii, intre un cumpiriror hotirit §i un vinzitor hotirit, intr-o tranzactie nepar-
tinitoare, dupd un masketing adecvat si In care pittile au actionat fiecare in cunostin{d de cauzi, prudent
si filrd consirdngere.

» _.” dupa un marketing adecvat”... inseamna ca activul ar fi expus pe piata in modul cel mai adecvat

pentru a efectua cedatea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod trezonabil, in conformitate cu definitia valorii

de piata. Dutata timpului de expunete pe piata nu este o perioada fixa, ci va vazia in functie de tipul activului
si de conditiile pietei. Singurul ctiteriu este ca trebuie sa fi existat suficient timp ca activul sa fie adus in atentia
unui numar adecvat de participanti pe piata. Perioada de expunere are loc inainte de data evaluarii.

*  Valoartea de piata. Acest tip al valotii nu se traduce prin valorificarea imediata a activului.

» Valoarea de lichidare reprezinti suma care s-ar realiza prin vinzarea unui activ sau grup de active in mod
individual (element cu element). Valoarea de lichidate trebuie sd ia in considerare costurile necesare aducetii
activelor in starea de vandabilitate, precum §i costutile generate de cedarea lor.” Consideram o valoare de
lichidare ca fiind infetioara cu 30,00% fata de valoarea de piata. Valoarea de lichidare se poate determina in
doui ptemise de evaluare diferite: [...]”. Conform SEV 104 para. 160.1: ,,Vinzarea ordonatd desctie valoarea
care s-ar putea realiza prin vinzarea unui grup de active, in cadrul procesului de lichidare, avind la dispozitie
o perioadd de timp rezonabild penttu a gisi un cumpititor (sau cumpdritoti), vinzare In care vinzitorul este
constrins si vAnda activele in starea §i in locul in cate se afld acestea.”

* Principiul substitutiei => niciun cumparator prudent nu va plati mai mult pentru un activ / proprietate
imobiliara decat pentru unul cu utilitate similara si / sau echivalenta. "




* Categotia bunutilor evaluate : active corporale imobiliare si bunuri mobile de natura masinilos,

echipamente, instalatii, linii de productie.

e Dreptul de proprietate : deplin in favoarea SC GRUPO RAGAINI ROMANIA SRL pentru terenurile
si claditile analizate conform listei de mijloace fixe precum si in baza documentelor prezentate evaluato-
rulud.

VALORILE DE PIATA ESTIMATE NU INCLUD TVA.

e Abotdatile in evaluare sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticipatii

beneficiilot sau substitutiei. Raporttul de evaluare exprima punctul de vedere al pietei asupra valorii unot
© proptietati in urma aplicarii principiilor pietei manifestate la momentul solicitatii opiniei. Evaluatorul

constata, identifica comportamentele tipice pietei pe segmentul analizat si exprima sub forma de valoare,
nivelul cuantificabil in unitati monetate al unei ptoptietati/actiy.

¢ Data evaluarii : 06.08.2020

¢ Data inspectiei : 06.08,2020

¢ Data raportului : 20.08.2020

¢ Curs BNR : 4,8359 lei/€

¢ Valorile nu includ T.V.A.

- Inspectia : a fost efectuata de evaluator autotizat ANEVAR Scortescu Mihai in data de 06.08.2020 in
ptezenta teprezentantului societatii Andsei Panoiu. Inspectia a constat in vizualizarea exterioara a
echipamentelor fata pornirea acestora, confirmatea ca functioneaza sau nu ar fi excedat competentelor
evaluatorului.

Constatari cu ocazia inspectiei : Se constata ca fluxul de productie este oprit la data inspectiei,
echipamentele flind pe amplasament. Sub aspect vizual se poate concluziona ca sunt vechi si au un grad de
uzura ridicat, aceasta nu inseamoa ca nu mai pot fi utilizate in continuate insa dupa cum se stie orice activ
utilizat necesita costuri cu reparatiile din ce in ce mai mari pe masura ce varsta cronologica a bunutilor se
mateste. Nu avem o expertiza tehnica a bunutilor pusa la dispovitie de catre SC GRUPO RAGAINI RO-
MANIA SRL insa din discutiile cu domnul Andrei Panoiu cate impreuna cu domnul Matcel a rezultat ca
unele echipamente sunt achizitionate de seond-hand. Identificatea unor costusi pentru bunuri similare noi
este imposibila intrucat cele evaluate sunt specializate ar obtinerea de oferte de pret este imposibila in cadrul
procedurii de evaluare. De mentionat ca ofice revizie generala presupune costurl impottante. Din perspectiva
unui potential cumpatator care ar intentiona sa continue productia, vechimea masinilor din fluxul de produc-
tie conduce automat la negocieri insemnate. Toate liniile de productie necesita revizuire, reparatie, upgrade
pentru repunerea in flux a circuitului productiv.

o Abogdatile in evaluate sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibeu, anticiparii
beneficiilor sau substitutiei.

* Metodologia é.plicata este conforma cu Standardele ANEVAR in vigoare.

o Temei legal : OG 24/2011 & SEV 100 - Cadrul general; SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii ;
SEV 102 - Implementase; SEV 103 - Raportarca evaluditii; SEV.230 - Drepturi asuptra proprictifii
imobiliare ; GEV 630 - Evaluarea bunutilot imobile; GEV 620 - Evaluarea bunurilor mobile de natura
masinilor, echipamentelor, instalatiilor §i stocurilot.

» Evaluatorul arc competentele necesare in estimarea valorii activelor valoare ce se bazeaza pe informatii de
piata.

¢ Raportul de evaluare exprima punctul de vedere al pietei asupra valotii unei proprietati in utma aplicatii
principiilot manifestate de piata la momentul solicitarii opiniei. Evaluatotul constata, identifica
compottamentele tipice pietei pe segmentul analizat si exprima sub forma de valoare, nivelul cuantificabil
in unitati monetate al unei proprietati.




¢ Utilizarea raportului de evaluate in orice alt scop decat cel pentru care a fost intocmit si eventuale efecte
pe care le-ar produce, detivate din utilizarea diferita de scopul pentru cate a fost intocmit reprezinta
raspunderea exclusiva a utilizatorului si a celui care accepta un raport care nu are acea destinatie si scop.

e Lucrarea este protejata de legea 8/1996.

e Valoarea de piata teren la 06.08.2020 : 2.000.000 € ~ 9.671.800 lei
o Valoatea de lichidare teren la 06.08.2020 : 1.400.000 ~ 6.770.260

¢ Valoarea de piata teren + constructii la 06.08,2020 : 3.028.000 € ~ 14.643.105 lei
o Valoarea de lichidare teren + constructii la 06.08.2020 : 2.119.600 € ~ 10.250.174 lei

e Valoarea de piata echipamente la 06.08.2020 : 3.997.739 € ~ 19.332.668 lei
e Valoarea de lichidare echipamente la 06.08.2020 : 2.798.418 € ~ 13.532.868 lei

Vechimea medie a echipamentelor fata de momentul achizitiei este de 52,96% buna patte
dintre acestea fiind achizitionate de second-hand a cator varsta cronologica hu se cunoaste.

Motivarea valorii

Refetitor la contul 205 (concesiuni/brevete/licente/marci comerciale) si 208 (Alte imobilizati necorpo-
ralé) acestea nu sunt vandabile pe piata, astfel valoarea lot este zero.

Referitor la contul 211 si 2012, s-a efectuat abotdarea ptin capitalizatea venitutilor si a comparatiei de
piata pentru componenta teren rezultand o valoate de piata in care terenul depaseste clar valoarea halelor
aceasta pentru ca exista tendinta vizibila de extindere a segmentului rezidential eliminand fosta si actuala
sona industtiala. Peactic se observa o extindere catre soseaua de centura ceea ce face ca “zona industtiala”
sa fie absorbita in totalitate de rezidential. Pe cale de consecinta problema “industrialului” deriva si din
obtinerea din ce in ce mai greu a avizului de mediu astfel ceea ce duce la eliminatea “din zona” a industriei
care a mai ramas. Totodata se observa o ctestere a preturilot terenurilos si o expansiune exponentiala a
“rezidentialului” in ultimii 5 — 8 ani.

Referitor la contul 2131 ; majoritatea cuptoarelor, a liniilor de presa + cuptoarele aferente au fost achi-
zitionate in mate parte de second-hand si au intrat in contabilitate in anif 2000 — 2002, practic liniile de
productie sunt foarte vechi. In lista de MF anexata la pagina 11-150sc mentioneaza anul intrarii in eviden-
tele contabile. Din dicutiile cu reprezentantii societatii majoritatea echipamentelor au fost aduse de sec-
ond- hand din Italia. Astfel valoatea acestora este foarte mica. Mai mult cuptoarele de topit aluminiu sunt
dificil de transportat intrucat sunt incinte metalice cu un mecanism hidraulic de basculate, cu arzator si
captuseala din caramida tefractara la partea intetioara. Cuptoatele sunt foatte grele astfel ca se impune
decaptusirea de samota, chiar si asa este nefezabila vanzarea catre alti potentiali cumpasatori. Cea mai
buna solutie este vanzatea catre un utilizator care continua activitatea existenta, opzita la finele Jui 2019.
Chiar si asa obtinerea avizelor de mediu sunt dificile chiar si pentra noul cumpatator. Rezumand, consta-
tam ca exista doua indicii a lipsei de fezabilitate 2 unei astfel de achizitii : 1) vanzarea si transportul acestor
cuptoare si a celotlalte linii de preluctati mecanice si 2) conditiile de mediu din ce in ce mai restrictive
pentty industtia poluanta. Cate este efectul celor doua inconveniente ? Pretul platibil este mic.

Referitor la contul 2132, 2133 — activele au o varsta cronologica medie de 11 — 12 ani ceea ce inseamna
ca sunt aproape de valoatea de teciclate, acolo unde s¢ poate recicla. Referitor la reparatiile care au avut
loc de-a lungul timpului, acestea nu dubleaza valoatea de piata insa din perspectiva unui potential cumpar-
atot, acesta nu va plati mai mult decat pentru un bun similar si/sau cu utilitate echivg]




Contul 2133 : Nr. inv 2457 - extindere cale de rulare a podului si nt. inv. 2647 - Cale de rulate pod
sulant(P53) nu cste fezabila demontarea si relocarea catre un tern cumparator, astfe], tinand cont de ipo-
teza evaluatii bunurilor moile enuntata mai sus, “Demontat de pe amplasament” rezulta ca valoarea celor
doua numete de inventar de mai sus au valoarea zero, acestea fiind atasate componentei imobiliate,
valoatea acestora regasindu-se in valoarea halelor din cotul contabil 212 in lista anexata de la pagina 17

150.

Referitor la reparatiile efectuate, acestea sunt necesare pentru a utiliza activele la patametsii din fabrica, pe
parcuesul utilizarii intervenind deptecicri de natua fizica ce necesita inlocuire/reparare. In termeni de eval-
uare reparatiile sunt clasificate ca fiind “deprecieri fizice recuperabile”. Ce inseamna ? Reparatiile de inlo-
cuire sunt fezabile adica aporiul adus este mai mare decat costul reparatiel.

Tinand cont de aceste considerentc opinez ca valoatea de piata/justa estimnata este pertinenta si obtenabila.

Valoarea de piata este o estimare a celui mai probabil pret obtenabil si este caractetistica pietelor con-
curentiale. In concluzie ,,valoarea de piata” este aceeasi pentru toti participantii ¢i indiferent de forma de
otganizare. In scoputi de raportare financiara valoarea de piata este cchivalentul valotii juste. Valoarea este
data de utilitatea activelor evaluate, constatand ca piata pescepe o valoate pana in limita pragului de 50%
din costul de nou. Valoarea de piata seprezinta expresia monetata a perceptiei operatotilor de pe segmentul
pietel specifice, asupra pretului probabil obtenabil. Ttebuie mentionat ca valoarea de piata nu este obte-
nabita imediat, de la o 7 la alta, ci intt-un interval de timp specific segmentului de piata si tipului sau
categoriei de active ofertate, pentru ca fiecare tip de activ se poate adresa unui anutnit segment de operatori
ai pietei specifice, ce pot avea comportamente si dimensiuni diverse, ficcare implicand mai multi si/sau
mai putini participanti. Principiul substitutiel prevaleaza. In lucratea de fata, acesta 2 fost luat in consi-
derare intrucat analiza trebuie sa reflecte piata in manifestatea ei libera sub imperiul antagonismului ceretii
si ofertei. Refetitor la principiile de piata, in optica pietei, asa cum am mentionat anterior, un potential
cumparator nu at plati mai mult decat pentru o proprietate/un bun similatr/a. Tinand cont de cele men-
tionate mai sus, considet ca valoarea recomandata se incadreaza in limitele rezonabile ale pietei insa
obtinetea acestei valoti presupune respectarea conditiilor pietei aliminteri va rezulta un alt tip de valoare,
in genetal vanzarea intr-un interval de timp mai mic va indica o valoate de vanzare fortata, valoate care
nu este un tip distinct ci este o consecinta a unor conditii in cate se desfasoara vanzatea.

Scortescu Mihai

Evaluator Autorizat EBM, EPI, EI

*Mentiune : numerotarea anexelor incepe de la pagina 1 iar ca prefix se formeaza in
combinatie cu numarul capitolului, astfel prima anexa se afla la pagina 11-2 — poze.




2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. CLIENTUL SOLICITANT SI DESTINATARUL LUCRARII

SC GRUPO RAGAINI ROMANIA SRL cu sediul in Sos Berceni, Nr. 104E, sectot 4, Bucuresti, identif-
icat sub ne. CIF 12426612, nr. ORC J40 /9990 /1999, sediul procesual in Bucuresti, Bd. Unitii, nr. 80. bl.
J1, sc. 1, et.1, ap.7, sector 3

2.2. CLIENT SOLICITANT : EVALUARII : SC GRUPO RAGAINI ROMANIA SRL

2.3. UTILIATOR DESEMNAT :

VALROM CONSULT IPURL cu sediul in BUCURESTI Str. DR. JOSEPH LISTER nr.58 et.- ap.3 cod
postal 050544 sector 5, avand numdrul de inregistrare in registrul formelor de otganizare RFO 0288,
numas matricol 2A0288.

2.4. RAPORT INTOCMIT DE

Evaluator autorizat ANEVAR : Scortescu Mihai, nr. legitimatie 16000/2020 cu sediul social in
Bucuresti, Calea Giulesti, Nr. 105, Sector 6, inregistrata la Registtul Comertului sub numarul

F40/3712/2008, CIF 24754443 membru titular ANEVAR, cu specializarile EBM, EPI, EL

2.5. SCOPUL EVALUARII

Scopul este pentru procedura insolventei conform legii 85/2014, concordatului preventiv.

2.6, REZULTATE PE FIECARE CONT IN PARTE :

CONT Denumire cont Costde | Valoare de | Valoase de

achizitie piata lichidare

06.08.2020 | 06.08.2020
1205 CQncesiunifbre\_r_ete_/li(:e_ntdmarci cometciale ety o O
208 |Alte imobilizai necorporale Cagras?l o o
211  Terenuri 226397  9.671.800{ 6.770.260
212 |Cladiri si constructil 7.365.644 4.971.305|  3.479.914
2131 |Instalatii tehnice, mijloace de transpott _ 50.769.893]  18.869.669 13.208.769
2132 |Aparate si instalatii de masurare, control si reglate 5969391 199728  139.810
2133 |Mijloace de transport _ 265,348 1004551  70.319
214  |Mobilier, aparatura birotica 536.964 162.816 113.971
TOTAL 60.089.778] 33.975.773| 23.783.041

2.7. OBIECTUL EVALUARII - COMPONENTA IMOBILIARA TEREN & CLADIRI +
CONSTRUCTII + ECHIPAMENTE

Proptietatea a fost achizitionta in anul 2000 de la $.C. KVAERNER IMGB 8.A conform contractului de
vanzate-cumpatare nr. 4867 din 23.05.2000, anexat la pag. 11-54...11-56.
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Nr exteas CF Cl Ne. cad. Suprafata [Suprafata Folosinta PIF | Autorizatic construire Drept de proprictate |Saecini | Nrlot

Teren | Cladire | Veren-mp [ Cladici |Inaltime Sarcini  Jlot2
nr. 11543 din 14.02.2020 204998 204998 204098:C1] 1813 866lparter  |hala - atetier intretinere 947/13.10.2010 171 prin constouire | fara
e, 11703 din 17.02.2020 207185 207185| 207185-C1) 629 A08fparter  hiata productie 2008\ ne. 653/6129/12/07/2007 1141 prin construire | fara
ne. 11704 din 17.02.2020 e 207186 207186-C1) S 281|patter  [depoedt zguta e, 653/6H20/12/07/2007 [1/1 pein consteuire fara

ne. 11705 din 17.02.2020 4097 299 204997CH[ 10534 | E503fparter  [haka i1 fara lot 1

A499 204997| 24997-C2 HHP+H Dicoyari lot 1

49 204997 2497-C3 Bpartec  |post trafis lot 1

4997 24997 249974 0 locuinte servicin lot 1

134700 6610 -

1. HALA UNIVERSALA — ATELIER INTRETINERE

Activul imobiliar - HALA INDUSTRIALA —ATELIER INTRETINERE este o constructic cu regim de
inaltime PARTER cu suprafata construitd Ac = 866 mp,
Suprafata construita la sol: 866 mp; Constructic C1 - hala parter cu destinatia atelier de intretinere in
suprafata construita la sol de 866 mp, nr. cad. 204998-C1.
Claditea se afla pe terenul cu nt. cad. 204998, in suprafata de 1.813 mp
e DREPTUL DE PROPRIETATE asupra Activului imobiliar clidire: “HALA - ATELIER IN-
TRETINERE?” reicse din reiese din Autotizatia de Construire nr. 947 din 13,10.2005 emis# de Primdria
. Sectorului 4 (inscrisa in crtea funciara), Municipiul Bucuresti si Procesul Vetbal de Receptie la terminarea
lucratilo nt. 608/267.09.2006; deept de proprietate cu TITLU DI CONSTRUIRE, conform exttas de
CF nr. 11543 din 14.02.2020 anexat la pag, 11-29.

2. HALA TOPIT ALUMINIU SI PRELUCRARE

HALA TOPIT ALUMINIU SI PRELUCRARE” are suprafagi construitd Ac = 5084,95 mp si este
compusa in conformitate cu 17-20, din:

1. Hald industriald: Ac = As = 4485,13 mp (destinafia: hala topite aluminiu si preluctate -tutnare in
presufusiune)

2. Birouti — A.= 448,73 mp;

3. Locuinge de serviciu A = Ag = 70,91 mp

4. Post trafo Ac = 80 mp

[ ) 3. HALA PRODUCTIE

Referitor la; “EXTINDERE HALA PRESE”- (hala prese+depozit zgura) situat In municipiul
Bucuresti, Sos. Berceni, nt. 104 E, sector 4, ((fostd Plutforma industriald IM.G.B..- Berceni).

e Activul imobiliar = HALA PRODUCTIE” este o construciie cu regim de indlfime PARTER cu
cu urmdtoatele suprafete:
o Activul imobiliar—EX1TINDERE HALA PRESE” (hala industriali+depozit}, are suprafata de Ac=
408,10 mp si a fost dobandita prin construire confotm autotizatiei nr. 653/ 64129/12/07/2007, inscrisa
in extras CF Nt. cerere 11703 din 17.02.2020 n.c. 207185 C1 anexat la pag. 77-25,

4 DEPOIT DE ZGURA :
In suprafata de 281 mp construit in baza autorizatiei de construire nr. 653/64129/12/07/2007 conform
extras CIF Nr. cerere 11704 din 17.02.2020 n.c. 207186 C1 anexat la pag. 71-2Z.
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Echipamentele, liniile de productie si masinile din patrimoniul societatii sunt dupa cum urmeaza : cuptoare
de topit aluminin, oala pitamidala, masini de debavurat, prese imi 900, cuptor topit al. la presa, banc de

proba, cuptot cu gaze si creuzet, masini de poansonat, masini de sanfrenat, linii automate de prelucrati,
roboti industriali IRB400£45.

Tista cotnpleta a bunurilor este ancxata la pagina 11-150.

FLUXUL DE PRODUCTIE

'Conform Autotizatiei integrate de mediu nr. 21/12.04.2016 :

Proces nt. 1 - elabotare aluminiu secundar

Aluminiul secundar este elaborat din deseuri din aluminiu si lingouri in patiu cuptoare de topite si
anume;

Cuptor de deferare cu capacitatea de 8 t/h, care foloseste tehnologia de ardere oxi-gaz
Cuptor de deferare cu capacitatea de 12 t/h, care foloseste tehnologia de ardetc oxi-gaz

Cuptor fuziune cu capacitatea de 30 Uh cu tehnologie oxi-gaz Cuptor fuziune cu capacitatea de 30 Uh
cu tehnologie aer-gaz.

Procesul tehnologic consta in:

Topitea deseutilor de aluminiu in cuptorul de defrerare cu capacitatea de 8 Uh pentru eliminarea com-
pusilor de fier din masa de aliaj.

Transferatea topitutii de aluminiu in cuptoarele de fuziune unde ate loc finalizarea procesului de elabo-
rate ptin adaugarea elementelor de aliere si a sarutilor penttu degazarea masei de aluminiu lichid.

Proces nt, 2 - turnare sub presiune elementi de calosifer
Tutnarea sub presiune se realizeaza pe agtegate robotizate de turnate sub presiune compuse din:
Cuptor de mentinere Robot alimentate

Presa de formate prin presofuziune a elementilor de radiator Robot extragete piese
Masina de debavurat

Sunt utilizate doua tiputi de prese:

Doua prese cu capacitate mare care toatna ansambluti de cate doi elementi de radiator
Prese cate toarna cate un element
Presa turnat dopuri cate toarna un ansamblu de 44 dopuri unite ptintr-o maselota

Operatiile se realizeaza astfel:

¢ pe doua linii de utilaje fiecate incluzand cate cinci respectiv patru utilaje de turnare sub presiune
elementi de radiatox

e patru utilaje sepatrate de turnare elementi de radiator
¢ un utilaj de turnare doputi

Proces nt, 3 - prelucrari mecanice elementi de calorifet

Sectia de prelucrari mecanice are rolul de a finisa produsele turnate si de 2 asambla tadiatoatele ca produs
finit. Operatiile se realizeaza pe linii mecanizate automate care executa toate operatiile de prelucrate si
asamblare radiatoare.

Sectia include sase liniiautomate de prelucari mecanice constand din:
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Post de debavurat Post sudare dopuri Post satinate -
Post filetare
Post asamblare radiatoare Post slefuite

Banc probe hidraulice

Procesul cste mecanizat, si tealizat de roboti industriali

Proces nt. 4 - vopsire calotifere
Dupa finalizarea ptoceselot de preluctari mecanice, radiatopatele sun depozitate temporar pe paleti si
transferati in sectia de vopsire pentru protectia suprafetelor.

Operatia dc vopsire este mecanizata si se realizeaza pe o linie continua dedegtesate si o linie de vopsire
formata din:
¢ Zona de degresare
Trei bai de degresare (12 me+12 mc+5 mc)
Trei bai de spalare (4 mc+ 6 mc +6 mc)
Baie spalare cu apa deminetalizata - 6 mc
¢ Zona de vopsire
Cuva vopsite anaforeza Baie clatire
Cuptot polimertizare
Cabina vopsire cu pulbete
Cuptor uscate

Procese secundare
P.8.2 - sortare si compactare deseuti aluminiu

Aceasta operate ate rolul de a sorta si pregati deseurile din aluminiu pentru introducerea in
ptocesul de topire. Operatiile constau in:

¢ Sortare deseuri

+ Compactare in baloti

Procese auxiliare
evacuare si depozitare cruste de aluminiu depozitate elemente aliere managementul general al societatii
intretinere utilaje

o colectate si epurare emisii colectare si preepurare efluenti

o managementul deseutilor pe amplasament

2,8. LOCALIZARE

SC GRUPO RAGAINI ROMANIA SRL se afla pe axa Soseaua Berceni pe fosta platforma IMGB, vezi
harta de la pag. 77-18. Dincolo de axa de circulatic sc afla localitatea Popesti-Leordeni cate a cunoscut o
dezvoltare foarte mare,

Dezvoltatea imobiliara de tip rezidential a inconjurat intreaga platforma IMGB “impingand” la relocate a
societatilor cu activitati poluante, ca urmare a reglementarilor legale in domeniul mediului.
Zona este echipata edilitar cu toate retelele de utilitati publice.

ﬁ'ﬁou 113'
«A\ 11!903
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COMPONENTA MOBILA sc compune din cuptoarc de topite, de menincre a aluminiului la anumite
temperatuzi ce permit prelucrarea facila, prese mecanice de realizate cu ajutorul matiitelor a elementelor
componente ale calotiferclot.

2.9. TIPUL VALORII

 “Valoarea de piata este suma estimata pentru cate un activ ar putea fi schimbat la data evaluarii, intre

un cumpatator hotarat si un vanzator hotatat, intr-o tranzactie nepattinitoate, dupa un marketing adecvat

si in cate partile implicate au actionat fiecate in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

e ,, Valoarea de lichidare reprezintd suma cate s-ar realiza prin vinzarea unui activ sau gtup de active
in mod individual (element cu element). Valoarea de lichidare trebuic s ia in considerate costusile necesare
aducerii activelor in starea de vandabilitate, precum §i costusile generate de cedatea lor.” Consideram o
valoare de lichidare ca fiind inferioata cu 30,00% fata de valoarea de piata. Valoarea de lichidate se poate
detesmina in doud premise de evaluare diferite : {...]”. Conform SEV 104 para. 160.1: ,, Vinzarea ordonata
descric valoarea care s-ar putea realiza prin vAnzarea unui grup de active, in cadrul procesului de lichidare,

'. avind la dispozitie o perioadi de timp rezonabild pentru a gisi un cutnpéritor (sau cumpiritori), vanzare
in cate vinzitorul este constrins si vindi activele in statea $iin locul in care se afld acestea.”

o Metodologia aplicata este conforma cu Standardelor de Evaluare ANEVAR editia 2018.
o Temeilegal : OG 24/2011

o Cadtu legislativ pentru atia de competenta imobiliara si mobiliara :

e SEV 100 - Cadtul general;

e  SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii ;

¢ SEV 102 - Immplementare;

e SEV 103 - Raportarea evaludiri;

» SEV 230 - Drepturi asupra proprictdtii imobiliare;

e SEV 300 — Evaluari pentru rapottarea financiara;

+ GEV 630 = Evaluarea bunusilor imobile.

. 2.10. DATA EVALUARII

Data tapottarii valorii este la 06.08.2020.

2.11. INSPECTIA :

-~ Inspectia : a fost efectuata de evaluator autotizat ANEVAR Scottescu Mihai in data de 06.08.2020 in
prezenta reprezentantului societati Andtei Papoiu. Inspectia a constat in vizualizarea exterivara a
echipamentelor fata potnitea acestota, confirmarea ca functioneaza sau nu ar fi excedat competentelor
evaluatorului.

2.12, ACTE / DOCUMENTE :

Tabel 146: incuviintate in dosar nt. 18535 3 2020 din 30.07.2020... "
Tabel 147: extras CF Nt. cetere 11705 din 17.02.2020 n.c. 204997 C1 C2 C3 C4




Tabel 149: exiras CF Nr. cerere 11704 din 17.02.2020 n.c. 207186 Cluiivucrivsmmsersssmsmmsrnsesisnsssesnensmenses 11-22

Tabel 152: extras CF Nr. cerere 11703 din 17.02.2020 n.c. 207185 Clucinnvninssrsensssemensencnsenanns 11-23
Tabel 156: extras CF nr. 11543 din 14.02.2020 n.c. 204998 CF 204998......c.cneammmmionnionn. 11-29
Tabel 159: Plan de situatie.. OO OO OO UPTOUTUOTIDPDRPOORY & B 7
Tabel 160: balanta de vcﬂﬁcare chenti interni iun.2020 lel rrerertrsnrernisnatsstseensessenstassssrsssirstensresresesenssenss 11233
Tabel 163: contract de vanzare cumparate nt. 2464 din 0410200511-36
"Tabel 167: Istotic B.222.PRP U 18230011834307 .. cisimisnernmssissrssssasisensrmssssisssssssssissssssississsmssassmsssseoss b 140
Tabel 168; CIV B.222. PRP... vereeesetratesreressassssassrstertersereesaessstersevenessesresseans L 1=41
Tabel 170: autorizatie de construite nr. 94?’ d1n 13 1[) 2005 reeererseesrsisanssssesstsassoriastensssssssensrsssnisassasass 1 1=43
Tabel 172: aviz nt, 91910588 din 26.08.2019 Apa Nova 11-45
Tabel 174: certificat de ALESTALE FSCAMA..errvreereerererrsersrorrrssssssssasssrssessssssssmacsisseesseerssssssssssissssrsonsisssssssassssannes A K47
Tabel 176: plan de AMPIASAMEN coovivrrvvrrvermesmmonieorisssiniisisionis s s e 11-49
Tabel 180: proces verbal la tetminarea lucarrilor nr. 451 din 13.08.2008....coccemmerrvicrrreescermeenmeesisinsrimsinsenee 1153
Tabel 181: contract de vanzare-cumparate air. 4867 din 23.05.2000.ccccmucsessssenscmicrmmermmesssisssmssssssssrsssssenss 11-54

2.13. SURSA INFORMATIILOR SI AMPLOAREA INVESTIGATIEI :

. Sursa informatiilor care a stat la baza evaluarii :
Documentele legate de proprietate au fost furnizate de catre administratorul judiciar si reptezentantii so-
cietatii — doamna Hangiu Lotena si dl Andrei Panoiu.

- Site-uri web ca suport media pt informatii unde exista intentia obiectiva de vanzare de proprietati

similare.
- Pentru calcularea costului de construire s-au utilizat urmatoasele surse :
- Curs BNR.
- revista ,,Valoare” nr. 26/3.20.
- Standardele ANEVAR 2018 ce cuptind standardele internationale de evaluare IVS 2013.
- Evaluarea proprietatii imobiliare — editia a 3 a canadiana & IE 2.

- Cotatiile de pret ale terenurilor si unitatilos locative au fost utilizate pentru estimarea valorii de -
piata cea mai probabila a proptictatii in conditiile expuneri la vanzaze.

- Site-uti web ca suport media pt informatii : www.imobiliare.ro, www.olx.ro.

. - Sursa: http://eur-lex.europa.en/
- Portalul ANCPI

-  Damodaran

- Registrului Auto Roman

2.14, IPOTEZE GENERALE :

e Temeiul intocmirii rapottulul de evaluare este contractul de prestari servicii evaluare nr. Nr. 483
INS/05.08.2020
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Evaluarea s-a intocmit fara o expertiza tehnica asupra echipamentelor si autovehicolelot. Parte din in-

formatii au fost preluate de pe portalul Registrului Auto Roman : http:/ /pro.ratom.r0:8080/dosar ve-
hicyl.aspxPfrom=fillForm.

Ipoteza nr. 1: ,demontat de pe amplasament” penttu cuptoare si prese.

Ipoteza nt. 2 : bunurile cu valori mai mici de natura mobilierului si aparatatii de birou se vand »ia pachet”
nicidecum ,la bucata”, de ce ? este nefezabila vanzarea unui scaun sau mese sau dulap de birou la fiecare
sedinta de licitatie otganizata de administratorul judiciar. De ce este nefezabil P Pentru vanzarea ,la
bucata” se impune inchirierea unor spatii de depozitare care costa mai mult decat valoarea bunurilor
depozitate. In cazul mobilierului valoatea de second hand a acestuia este undeva la maxim 30% din costul
de nou ceea ce face total nefezabila o abordate de vanzare ,la bucata” a mobilierului. Care este abotdatea
in cazul ,,mobilierului” ? Se va evalua ca fiind un ,,stoc” second hand ce va fi vandut catre un scometciant
cu tidicata”, cc inseamna asta ? ca acel comcetciant va vinde la randul sau ,,la bucata” stocul achizitionat.
Ipoteza nt. 3 : nu am avut nicio expertiza tehnica cate sa confitme starea tehnica 2 echipamentelor. In
cazul societatilor inttate in procedura de faliment este de nototietate ca echipamentele nu sunt expertizate
tehnic de catte operatotii bunurilos, cauza fiind lipsa fondurilor in plus nu este fezabila o astfel de actune
cu exceptia cazurilot cand legislatia incidenta o itnpune. In aceasta situatie ,,conditia tehnica” este incerta,
fiind nivelul de start in analiza in sensul ca bunurile evaluate sunt intt-o stare tchnica | medic”.

Ipoteza nt. 4 : valoarea de lichidare s-a estimat in ipoteza vanzatii otdonate.

Tnspectia s-a efectuat doar asupra partii vizibile, diagnosticarea tehnica nefiind in sarcina cvaluatorulu,
Evaluatea se bazeaza pe considerentul ca bunurile sunt in stare tehnica inferioara — medie.

Evaluarea s-a intocmit fara o expettiza tehnica.

In lipsa tranzactilor consumate pot fi utilizate si oferte de vanzari in conformitate cu standardele
ANEVAR in vigoare, GEV 620 pct. 33, 36 etc. Intentiile de vanzare nu sunt similate cu termenul “tran-
zactii” intrucat pot exista diferente considerabile intre o potentiala actiune la data evaluatii versus o acti-
une consumata..

Culegerea si selectarea ofertelot/intentiilor de vanzare s-a realizat online.

Statusul jutidic actual al bunutilor mobile nu influenteaza estimarea valorii de piata chiar daca bunurile
vor fi vandute ptin licitatie sau alte variante de ofertare in vederea vanzarii. Tipul valotii estimat este
valoarea de piata.

Valoatea bunurilor mobile este valabila la data evaluarii intrucat la o data ulterioara piata in dinamica ci
influenteaza nivelul preturilos si implicit al valotii. De altfel orice reglementare fiscala impacteaza asuptra
valorii mai ales cand este vorba de cresterea taxelor si impozitelot.

Un cumparator bine informat, care nu este fortat de imprejurasi, nu va achizitiona bunuyi fara utilitate
ptincipiul substitutiei prevaland.

Se prezuma ca ofertele selectate pentru analiza se afla in state buna de functionare si nu prezinta vicii
ascunse,

Utilizarea cotatiilot de vanzate pe piata este in conformitate cu SEV 100 pct 57 din stardardele ANEVAR
in vigoare.

Conform Editiei ”Evaluatez masinilor si echipamentelot” de Ametican Society of Appraisers, ia cap.
Abordarea prin compatatia vanzatilor ,,... in general, nu este necesara o inspectare a fiecarei comparabile.
Acest luctu ar fi imposibil...” '
Evaluatorul nu atesta si nici nu confirma starea tehnica a bunurilor mobile analizate, deoarece vetificarea
situatiei tehnice nu este in sarcina acestuia si nu ii va angaja raspunderea.




Valoarea bunurilor mobile este valabila la data evaluarii. Ulterior datei evaluatii este imposibil ca un eval-
uator sa garanteze ca valotile vor ramane in aceeasi zona intrucat pot interveni factoti interni si externi
care impacteaza valoarea. In Romania ca de altfel in UE legislatia de mediu influenteaza puternic pretul
de vanzate, ca urmare este imposibila garantarea de catre evaluator a mentinerii valotii de piata daca a
doua zi de exemplu intervine o modificare legislativa cu impact asa cum sc intampla cu mototizarea diesel.
Nu s¢ asum¥ nici o responsabilitate privind descrierea situatiei jutidice sau a considetafiilor privind drep-
tul de proprietate; au fost luate ca atare din documentele prezentate. In temeiul Standardelor ANEVAR
in vigoate, GEV 520, punctul 7, .. ‘verificarca situatici juridice nu este de competenta evaluatorului si nu
il va angaja raspunderca.’ - '

In temeiul Standardeloxr ANEVAR in vigoare, SEV 100 — Cadrul gencral, punctul 31, ,,Conceptul de
valoare de piata ptesupune un prct negociat pe o piata deschisa si concurentiala unde patticipantii ac-
tioneaza in mod liber”,

Prezentul raport de evaluare nu este o garantie a valorii obtenabile prin vanzare desi evaluatorul a depus
toate diligentele pentru estimarea cat mai corecta a valotilor estimate. Valoatea este un punct de referinta
in cazul unei vanzari, jar pretul este suma de bani ceruta, ofetita sau platita pentru un activ. In conform-
itate cu SEV 100 cadru general / 2018 ast. 6 “pretul platit poate fi diferit de valoarea care at putea fi
atribuita activului de catre alte persoance”. Evaluatea se bazeaza pe documentele si informatiile primite
din pattea clientului.

Bunutile mobile ce face obiectul prezentului raport au fost evaluat in starea si configuratia cxistenta la
data evaluarii, nefiind efectuate in cadrul lucrarii previziuni privind modul de exploatare 2 activului, ce se
pot schimba in functie de conditiile de operare ulterioate evaluarii.

Valoarea nu este un pret cert obtenabil ci un indicator probabil obtenabil de la cate se pot lua decizii, 1ax
mentinerea conditiilor valosii de piata poate conduce la atingerea target-ului de valoate previzionat. Chiar
daca se mentin conditiile specifice valotii de piata, exista probabilitatea ca vanzarea sa aibalocla o valoare
diferita, fiind influentata la momentul respectiv de motivatia vanzatii, element ce nu poate fi controlat de
evaluatot, cu exceptia vanzatorului si a cumparatorului cei doi subiecti activi ai actului comercial.

Tipuk valotii estimat este valoatea de piata ( conform SEV 2018 recomadate de ANEVAR) a dreptului
de proptietate asupra bunului. Evaluatea activelor se face in conditiile dreptului deplin de proprietate.
Raportul de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valot minime/maxime, solicitare venitd
din pastea beneficiarului sau terte petsoanc care au interese legate de acel bua.

Valoarea estimata nu include TVA.

Nu se cunosc eventuale vicii ascunse cate ar putea fi o cauza a unei nefunctionari ulterioate tranzactiei
intrucat evaluatotul nu are competente in diagnosticarea tehnica a bunurilo.

In vedetea efectuatii evaludrii au fost luatl in consideratic toti factorii care au influenta asupta valorii
obiectului evaluiti si nu au fost omise in mod deliberat nici un fel de informatii care ar avea impottanta
asupta valotii si care, dupa cunostinta evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezen-

tului rapott.

2.14.1. IPOTEZE SPECIALE :

Tnexistenta unui raport tehnic asupra echipamentelor. Evaluarea s-a realizat in lipsa unui astfel de rapoxt.

on "
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2.15. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII

Prin ptezenta, subsemnatul Scottescu Mihai Razvan declar ca raportul de evaluare a fost intocmit in con-
formitate cu cetintele etice si profesionale prevazute de codul etic al profesiei de evaluator autorizat si de
standardele de evaluate in vigoare.

Analizele, opiniile §i concluitle exptimate au fost realizate in conformitate cu ceringele, recomandirile i
metodologia de lucru recomandate de Asociagia Nafionald a Evaluatorilor Autotizati din Romania
(AN.EV.AR).

Raportul de evaluase a fost realizat in confotmitate cu cetintele ,,Codului ctic al profesiei de evaluatot™.

2.16. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISTRIBUIRE SAU PUBLICARE

Acest rapott de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai penteu uzul solici-
tantului luctatii, in scopul pentru care a fost comandat. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este

. transmais une teste parti, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta. Raportul de
evaluare este confidential, posesia acestuia nu da dreptul utilizarii de catre terte parti in afara utilizatorului
catc ate dreptul de utilizare.

Utilizarea raportului de evaluare in orice alt scop decat cel pentru care a fost intocmit si eventuale efecte
pe cate le-ar produce derivate din utilizarea diferita de scopul pentru cate a fost intocmit reprezinta ras-
punderea exclusiva a utilizatorului si a celui care accepta un rapott care nu are acea destinatie si scop.
Pentru terte parti din afara insolventei debitoarei, detinetea raportului nu este angajanta si exclude dreptul
de utilizare si distribuire al acestuia, cu exceptia instantelot de judecata din Romania. Raportul este destinat
strict scopului pentru cate este solicitat. Raportul de evaluare este confidential, posesia acestuia nu da
dreptul utilizarii de catre terte parti in afara utilizatorului care are dreptul de utilizare in scopul penttu care

 a fost solicitat. Utilizarea de catre tette parti fara acordul evaluatorului se pedepseste conform legislatiei
romane in vigoare, cu exceptia partilor implicate in procedura insolventei debitoaret si a instantelor judi-
ciare. Lucrarea este protejata de legea 8 / 1996.

3. PIATA SPECIFICA A ALUMINIULUI
Sutsa : https:/ /www profit.ro/:

,.JPe parcursul pimnului trimestru al anului 2020, piata aluminiului $i-a continuat tendinfa de scidere, prin-
cipalii factori fiind rizboiul cometcial dintre SUA §i China, politicile ptivind schimbdtile climatice i iz-
bucnirea pandemiei COVID-19, cererea scizuti in industtia auto §i acumulatea stocutilor de aluminiu”,
explici societatea contextul in raportarea trimestriald. Alro Slatina (ALR) a livrat la nivel de grup Ja T1
aptoximativ 69.000 de tone de aluminiu primar, cu pufin peste 26.000 de tone de aluminiu procesat $i
aptoape 100.000 de tone de alumin. Sunt rezultate care i-au adus venituri din contractele cu clienfii de

712,27 milioane lei, fn scidere cu 7,19% fati de cele de 767,44 milicane lei din petioada similari a anului
trecut. .
Costul brut al vinzirilor a crescut cu 7,96%, la 715,04 milicane lei, de la 662,32 milicanc lei, In contextul
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scumpitii costurilor de enetgie §i unde Alro vizeazi accesarca schemel de reducere a costului pentru marii
consummatoti previzutd la nivel european.

Pe de alti patte, volumul vinzitilor de produse din aluminiu prelucrat a sczut la 53.605 tone in ptimele
sase luni, de la 54.853 tonc in acelasi interval din 2019, " principal din canzg sedderit producfiet de bengy intrucdt,
dint canza pandemiet COVID-19, cely mai afectate industrii an fost cele anto ji aere." Totugi, productia de produse
extrudate 2 crescut semnificativ, cu 18,7%, in primul semestru din 2020 fagd de anul precedent, datotitd
profilelor pentru piaja panourilor solare.

Methalux este un mic procesator pe segmentul reciclatii aluminiului cu o productie anuala de cea 8.400
tone,

Un alt producatot/procesatot este AS Metal COM SRL cu o productie lunara de 1.500 tone adica dubla
fata de Methalux.

Procutarea matetiei prime presupune probleme in Roménia astfel, materia primd este slab calitativa si
cantitativa ceea ce presupune importuti. Acestea au un cost logistic, de transport ceea ce tidic preful si
scad profitabilitatea rezultatului financiar.

Efecte negative :

O alta problema consta in faptul ca in Roménia costurile sunt din ce fn ce mai mari. De exemplu mega-
wattul de energie electrici este cu 30 euro mai mult decat in Italia, de exemplu. La nivelul lui 2018 mega-
wattuk era 50 € pe piata din Italia, iar in Romania cca 79 €. O situatie similara este si in cazul gazelor, mai
ales ca topitea aluminiului presupune un consum important de gaze naturale. Fluctuatia costurilor enetgiei
si gazelor este adesea fatala pentru producatorii mici mai ales cand calitatea materiei prime este scazuta in
plus este insuficienta pentru procesul de productie.

O alta problema a pietei producatotilor de aluminiu reciclabil este costul fortei de munca cotoborata cu
lipsa acestefa. Practic vanzarea unor instalatii precum cele evaluate este dificila avand in vedete impactul
economic pe care il amprenteaza pandemia epidemiologica declarata. Impactul va veni din partea cumpat-
atotilot care vor oferi mai putin in tranzactiile ultericate perioadei pandemice declarate,

3.1. OFERTA

Factotrii ofertei sunt :

- utilitatea — capacitatea unui bun de a satisface o nevoie sau o dorinta a omului, de 2 sprijini o lipsa.
Valoarea amenajasilor depinde de masura in care sunt dotite sau utile unui ocupant, fie ca este chitiasul
fie ca este proprietarul.

— ratitatea — este data de raportul dintre cerere / oferta prezente sau viitoare pentru o anunita categotie
de bunuri. Daca ceterea este constanta, penuria de bunuri le face si mai valoroase.

Numarul ofertelor este evident mai mare decat cercrea efectiva ceea ce influenteaza pretul de tranzaction-
are.

Pe piata de second hand in Europa exista ofeste de cuptoare diverse mai putin cele de alicre si topite a
aluminiului insa nu exista transparenta in privinta pretutilor de vanzare indiferent de tipul de cuptor listat
spre vanzare.




3.2. CEREREA

Factotii cererii sunt :
- dotinta — este nevoia unui cumparator de a avea un bun ce ii poate satisface cerinte firesti sau de a-si
indeplini aspiratii individuale ce depasesc nevoile de baza ale vietii.
- puterea efectiva de cumparare — capacitatea unei persoane de a achizitiona bunuii si setvicii cu bani,
- Achizitionatea anumitor bunuti, proptietati presupune acceptarea unui anumit grad de risc din partea
consumatorilos dar acei consumatori cate de declara adversari ai riscului vor determina o scadere a cererii
pentru acele proptietati ce includ un anumit nivel de tisc,

Conform bursei LME — London Metal Excange

Situatia contractelot difera functic de modalitatea si momentul platii, astfel :

Contract Bid (US$ /  Offer (US$ /
Tonne) . Tonne)*
- Cash 1730 L1730
3-months 1766 1766
@ dec.21 1843 1843
dee.22 1917 1917

Graficul costului pe tona de aluminiu functie de modalitatea de plata -
14,08.2020

1950 : ' 1917

1900
1850
1800

1750

1700
165¢

1600 . . o . i
I Cash 3-moenths dec.2l dec.22

3.3. ECHILIBRUL PIETEI

Puterea de cumparare influenteaza valoatea proprietatilor/bunutilor.
Cliclul economic a fost clasificat fuactie de lungimea acestuia, iat cel pe care-! traversam in prezent se
incadreaza la categoria” ciclu mediu * cu o durata intre 4 si 10 ani si cuptinde tmai multe faze : criza,
depresiunea, inviorarea si avantul. Aceste faze se diferentiaza intre ele prin volumul afacesilor, nivelul
preturilor, marimea productiel si numarul sometilor.

Ctiza este o ruptura tempotara, violenta si profunda a echilibrului dintre productic si consum. Piata este
intr-un echilibru temporar ce este destabilizat de reglementari fiscale, ctize economice si financiate, regle-
mentati de mediu ete. Piata este int-un dezechilibru temporat ca urmare a pandemiei epidemiologice
declarate la inceputul lunii martie 2020 si nu se poate estima intensitatea si durata efectelor asupra econ-
omiei europen si mondiale. Totusi dezechilibtul este temporar piata tinzand catre un echilibtu in noul
context generat. Ceretea si oferta au dimensiuni calitative si cantitative. Actualul pret de piata este rezul-
tatul interactiunii dintre cerere si oferta.
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4. EVALUAREA ACTIVELOR

Abordari aplicate :
- Abordatea ptin comparatie de piata — aplicabila in cazul terenului si al autovehicolului
- Abordarea prin cost — este aplicabila.
- Abotdarea prin venit — aplicabila in cazul intregii componente imobiliare

- In situatia de fata valoatea obtenabila este sitilara astfel ca nu va fi aplicata a doua abordate doar cu

catacter formal, conform prevedetilor GEV 630 pet. 104.

5. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Cea mai buna utilizate este un concept deterministic cate sustine ca utilizarea asteptata este utilizarea
singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului,

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a proprie-
tatii, selectata din difetite vasiante posibile de construire, ce va constitui baza de pornite si va geneta
ipotezele de luctu necesate aplicatii metodelor de evaluate in continvarea analizei din evaluarea de fata.

Cea mai buna utilizare — estc definita ca utilizarea probabila rezonabil si legala a unui teten liber sau cons-
truit care este fizic posibila, permisibila legal, fezabila financiar, care determina cea mai mate valoare.

CMBU este analizata in ipotezele urmatoate:
cea mai buna utilizare a terenului liber.
cea mai buna utilizate a terenului construit.

Cca mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru ctiterli ( teste ):
- pestmisibila legal,
- posibila fizic;

. - fezabila financiar;

- maxitn profitabila.

La baza analizelor CMBU stau doua concepte: probabilitate rezonahila si fundamentare adecvata.
Aplicatea celot 4 teste implica o analiza de tip calitativ in urma carora rezultatele vor confirma cea mai
buna utilizare a terenului analizat.

Acest concept { CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dat si a terenurilor construite
cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte repede ceca
ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei tespective.

Acest concept este adecvat in special in cazul terenurilor libere, a terenurilor construite cand constructiile
si cladisile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte repede ceea ce a dus la
modificarea ceserii si implicit a ofestei impunand noi standarde in cadrul pletel respective. '

Utilizarile alternative fata de utilizarea industtiala actuala at fi cea rezidentiala.
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1, Permisibilitatea legala

Avand in vedere ca terenurile sunt deja construite se prezuma ca dpdv legal sunt construibile. Astfel in
temeiul att. 31 GEV 630 se concluzioneaza ca cea mai buna utilizare este cea actuala, Avand in vedere
coexistenta utilizarii industtiale si rezidentiale se concluzioneaza ca inca mai poate functiona actuala
utilizare insa in acelasi timp si demolarea si edificatea unui complex rezidential poate la fel de bine sa
ocupe terenul evaluat. Langa proprietate s-a edificat un bloc “pentru personalul muncitor” insa in prezent
se vinde ca apartamente de locuit, aceasta fiind o strategie a antreprenorului creand astfel o presiune si
mai mate pe societatile cu activitate poluanta existente pe platforma IMGB.

2. Posibilitatea fizica a terenului nu mai trebuie demonstrata intrucat odata cu emiterea autotizatiilor de
construite (autotizatie de construire nr. 947 din 13.10,2005) se prezuma ca studiile geotchnice au fost
cfectuate, astfel ca cdificarea este posibila din punct de vedere al portantei si conditiilor geotehnice. In
realitate sc poate construi pe orice fel de substrat insa existenta unor probleme de portanta, de textura, de
nivel hidrostatic etc, diferenta de costuti ce impun alte solutii tehnice se regaseste in costutile de
constturite, daca subsolul impune alte solutii costisotoare. Chiar daca ipoteza analizei este “teren liber de
cladiri” iar concluziile s¢ raporteaza conditiel ipotetice mentionate, se considera ca roca de fundare,
textura, postanta pe profilul geologic aferent nu crecaza costuri suplimentate la edificare. De altfel acest
test este redundant pentru terenurile construite.

3. Testul fezabilitatii. Fezabilitatea terenvlui. Utilizatile potentiale ale unui teren sunt :

Utilizari alternative ale tetenului Conditionari

1 Cometcial : prestari servicii Exclus

2 Birouti Exclus

3 Rezidential Cea mai buna utilizare

4 Industrial Exclus
Utilizare cutenta.

5 Industtial Tendinta de pierdrte a
utilizarii

6 Agricol : Exclus

7 Drum acces Nu este cazul

8 Utilizare temporara Nefezabila

Utilizarea curenta este cea mai buna ? Avand in vedere ca avizele de mediu se elibereaza din ce in ce mai
greu pentru societatile poluatoare pozitionate in apropierea zonelot rezidentiale se poate concluziona fara
niciun fel de caleul prealabil ca utilizarea curenta nu este cea tai buna cel putin pe termen scutt s mediu.
De altfel in metoda comparatiei aplicata asupta terenului liber s-a constatat ca valoatea este data de
utilizarea in scopurl rezidentiale, terenuri listate pe piata pentru scop industtial nu mai sunt in zona de
amplasate. ‘

4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber

Concluzie generala : in temeiul art. 31 GEV 630 se concluzioneaza ¢a cea mai buna utilizare este cea
rezidentiala nicidecumn cea actuala — industriala.
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In concluzie cca mai buna utilizare trebuic sa evidentieze care folosinta da valoarea cea mai mare terenului.
In graficul de mai jos avem comparativ situatia CMBU si cea actuala cate nu este CMBU :

CMBU cand valoarea terenului este mai mare decat
valoarea cladirilor. In prezent terenul nu este uilizat la
cmBU

1.027.856 €

Valoare teren

Valoare cladiri 2,000,000 €' |

CMBU - Cea mai buna utilizare 3.027.856 €

Valoare cladifi - 1.027.856 €
Valoare teren — 2.000.000 €|
Situatia actuala - nu este CMBU — 3.027.856 € |

- € 1.000.000 € 2.000.000€ 3.000.000 € .

Practic in “cea mai buna utilizare” valoarea cea mai mase trebuie sa fie a claditilor si nu a terenului.




6. METODA COMPARATIEI DIRECTE - TEREN

Terenul se analizeaza in ipoteza ca filnd liber de constructii, conform procedurilor in evaluare.

Nt extras CF Cl Nt. cad. Suprafata
Teren Cladire | Teten-mp
nr. 11543 din 14.02.2020 204998 204998F 204998-C1| 1813
nt. 11703 din 17.02.2020 207185 207185 207185-Cl1 629
ng. 11704 din 17.02.2020 207186 207186 207186-Ci| 504
nr, 11705 din 17.02.2020 204997 204997) 204997-C1| 10524
204997 204997| 204997-C2|
204997)  204997) 204997-C3|
204997 204997|  204997-C4
' L 13.470

Analizand informatiile culese din piata, pentru proptietati similare cu cele de evaluat, evaluatorul s-a oprit
asupta 3 compatabile existente la momentul analizei, care in opinia acestuia se apropie cel mai mult de
obiectul analizat.

Selectia comparabilelor : critetiu : localizate in zona rezidentiala in expansiune, peatru incadrarea su-
biectului in atia de functiuni specifice zonei in sensul respectarii prevederilor GEV 630 pet 30, 31, 87.

Au fost selectate cate 3 comparabile considerate cele mai reprezentative. Au fost selectate acele terenuri
care au cea mai buna utilizare sitnilara in sensul standardelor ANEVAR - GEV 630 pct 87.

Tabel 1 - esantion selectat pentru grila de comparatie

Pret unitar | Suprafata Pret total Localizare Conditii de | Deschidere| CMBU | Utilitati | Status | Scadere | Pret initial |Perioada
piata ' pret fata anunt

16506/ mp | 7000 mp 1.155.000 €  Soseaua Berceni - IMGR| 44020 160/44  {mixt la hotar Oferta -2850% 300000 € | 373 zile

160,1 €/mp | 8.961 mp 1.435.000 € Piata de Gross 44056 50179 |muixt, zona M lahotar | Olerta ¥ 1.435.000 € | 25 zile

145,0 €/ mp 8,000 mp 1,160,004 € degmul Binelui 44013 20/400  |mixe la hotar | Vandug 3% 1.200.000 £ | 176 zile

156,7 €/mp | Media

160,1 €/ mp |Mediana

Tabel 2 —Alte ofette de teren

Pret unitar | Suprafata Pret total Localizare Conditii de¢ | Deschidere| CMBU | Utilitari | Status | Scadere | Pret initial | Pericada
piata pret fata anunt

1650 €/mp | 7.000 mp LI5S000 € [Soscaua Bereeni « IMGE 08.07.2020 160744 |mixt Iz hotae |Oferta -285%| 300,000 €] 373 wilc

160,1 €/mp | 8961 mp 1435000 € |Piata de Gross 13.08.2020 | 50/179  |mixt, zona Mla hatar  |Ofcrta 0% 1435000 €] 25 sile

1450 £/ 8000 mp 1.160.000 £ |duwmul Binghua 01 07,2020 207400 |mixt la hextar Yandut A% 1200000 €] 176 vile

1837 &/mp | 6500 mp 1194.000 € |Zona Dr Cretestilor 05082020 | 13/477  |mine la hotae  [Oferra 2% 1.215.000 € 831 gile

1500 &/mp | 6500 mp 915,000 € |Zona Dir Cretestilor 04,07.2020 30/217  |ouse POYTSOYia hotar [Ofcta P 975.000 £ 557 sile

2100 &/mp | 4566 mp 958.860 €  |Dxr. Binclui 01112019 | 404114 izt {a hotar  |Vandw % 958.860 €] 282 zile

1630 €/ mp | Media

162,6 €/mp |Mcdiana

Evaluarea proprietatilor a fost efectuata prin metoda comparatiei directe care este cea mai adecvata me-
toda atunci cand exista informatii privind vanzati compatabile. Este o metoda globala care aplica infor-
matiile culese urmarind raportul cetete - ofetta pe piata imobiliara, publicate in mass-media sau alte surse
de informare si se bazeaza pe valorile unitate rezultate in urma tranzactiilor / ofettelor cu proptietati din
zona, In lipsa tranzactiilor consumate pot fi utilizate si oferte de vanzari in conformitate cu SEV 100 pet
57. Standardele de evaluate includ si recomanda utilizarea de oferte de intrucat posibilitatea obtinerii de




informatii este mai mare decat in cazul vanzarilor consumate cand subicctii activi ai tranzactiei, vanzatorul
si cumparatorul refuza sa mai ofere vreun indiciu referitor la conditiile in care s-a desfasurat vanzarea.
Consideram ca valoarea este determinata de nivelul cererii raportat la raritatea/abundenta terenurilot si-
milare, fiind cel mai importat element ce impacteaza direct valoarea,

Referitor la intentiile de vanzare, acestea nu sunt similare cu termenul “tranzactionat” intrucat pot exista
diferente considerabile intre o potentiala actiune viitoare versus o actiune consumata. Au fost selectate
acele oferte cu relevanta ptivitoare la pozitionare, echipare edilitara si alte elemente de comparatic. Metoda
compatatiilor de piata isi ate baza in analiza pietei si utilizeaza analiza compagativa, adica estimarea valotii
se face prin analizarea pietei pentru a gasi ptoprietati sitilare comparand apoi aceste proprietati cu cea
“de evaluat™.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoatea de piata a unei proprietati imobiliare este In relatie directa
cu preturile de tranzactionare ale unot proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietat, intre elementele care influenteaza pteturile de tran-
zactie. Catactetisticile, datcle de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in fisele de calcul tabelat. S-au
evidentiat elementele de compatatie considerate de patticipantii de pe piata ca fiind relevante, pentru
ajustarea tranzactillor/ ofertelor de piata recente. Avand in vedere practica de evaluate in domeniu se alege
comparabila cate a realizat cea mai mica corectie bruta - A fiind de fapt cea mai asemanatoate subiectului
evaluat.

Ajustatile din grila de comparatie, pag. 39:

ajustarile sunt genetate de diferentele in urma compararii perechilor de date ;

analiza s-a efectuat la pretul unitar ;

intervin din vasiate cauze ce genereaza difercnte in pretul de tranzactionare far pentru echilibrarea cu

subiectul se recomanda aplicarea acestora.
Desi negocierea nu este foarte detaliata de standardele de evaluare nu inseamna ca nu teprezinta un com-
portament al subiectilor activi { vanzator/cumpataror ) din piata. Conform SEV 100 pet. 31 conceptul
saloare de piatd presupune un pret negociat pe o piagd deschisi si concurengiald unde participangii acfioneazd
in mod liber,

Negocierea : reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta
da si divergente opteaza in mod voluntar pentru conluctare in vedetea ajungetii la un acord reciptoc
avantajos. Marja de negociere asteptata de pattile implicate este cca -10% in thajoritatea cazurilot insa
functie de alte elemente de comparatie cu impact, masja poate fi mai mate. De ce se ajustcaza ? otice
tranzactie presupune acceptarea pretului de catre cei doi subiecti activi (vanzatorul si cumparatorul) iar
aceasta presupune o diminuare a pretului de listare utmate a interactiunii celor doua parti. Pe piata este
cunoscut faptul ca vanzatorii cresc pretul cu o marja de minim 10% pentru a-si asigura “marja de nego-
ciere” sia obtine pretul “propus”. De altfel “cumparatorii” se informeaza asupra posibilitatii de edificare
si fructificare a terenului astfel ca marja de negociere poate fi chiar mai mare daca se obsetva solicitati
exagerate de pret, astfel ca acesta poate fi mai mare de 10%.

Mentionez ca “negocietea” nu reprezinta un criteriu de comparatic insa este un mod de manifestare al
patticipantilor pe piata astfel, desi “negocierea” este inclusa in gtila de comparatie, calculul preturilor
ajustate au ca baza de pornite pretul dupa diminuarea cu marja de negociere. A nu diminua pretul de
intrate cu o matja de negociere inseamna a nu recunoaste modul de manifestare al pietei.

Principiul substitutiei prevaleaza intrucat un cumparator informat nu ar plati mai mult decat peatru o
proptietate similara cu aceeasi utilitate a urmare acest principiu se manifesta ptin intermediul ,,negocierii”.




Drept de proprietate: nu se impun ajustari intrucat nu exista informatii referitoare la dreptul de propri-
etate al comparabilelor si eventuale diferente care ar fi putut impacta asupra valotil. Extrasele de CF sunt
anexate la tapott la pag. 1#-21...11-29.

Tipul de proprietate : proprietate privata ;

Conditii de finantate : nu au fost identificate elemente din cate sa rezulte o diferenta financiara pe baza
altor conditii decat cele’ de tranzactionare cu plata la transferul dreptului de proprietate. O vanzate in
cateva rate sau cu plata ulterioara semnarii unui contract presupune intotdeauna o suma mai mare decat
cea pentru plata la vanzare. Aceste aspecte nu au fost sesizate la nivelul compatabilelor selectate ca atare
nu se impun ajustari in plus analiza se efectueaza in ipoteza platii integrale la vanzare.

Conditii de vanzare : motivatia vanzatil => vanzari obiective — nu se impun ajustai intrucat nu au fost
identificate elemente care sa afecteze valoarea de piata. Foarte importanta este si conditia cumparatii,
intrucat cel care certifica valoarea este cumparatorul. In concluzie, nu doar motivatia vanzasii este im-
portanta, ci si motivatia cumpararii este la fel de importanta insa acordul pattilor prevaleaza prezumand
ca acordul inscamna acceptatea unui pret echilibrat.

Conditii de piata: informatiile/ofertcle de vanzare sunt recente astfel ca nu exista sc impun ajustati.

Localizare/pozitionare : nu se ajusteaza, de ce ? Se observa ca intreaga zona este intr-o dinamica de
dezvoltate tezidentiala, practic zona industriala va fi in viitot absorbita de expansiunea ,,rezidentialului”.
Dupa cum se observa atat terenurile din zona Metro cat si cele adiacente axei ,,soseaua Berceni” au preturi
in jurul a 150 €/mp, pe cale de consccinta pozitionatea la Soscaua Berceni poate avea acelasi pret cu cele
din zona Metro, Drumul Binelui, Cretest etc astfel ca nu se itnpun ajustari pe acest element de compatatie.

Suptafata : In mod normal pretul vatiaza invers proportional cu suprafata, adica un lot mai mare este
mai ieftin si viceversa. Totusi acest principiu este valabil pana la o anumita limita altminteri scaderca
pretului poate tinde catre zero ceea ce in realitate nu exista, Ce se observa ? Pe piata exista atat terenuri
de 7.000 mp cat si terenuri de dimensiuni mai mari insa pretul de vazare este aproximativ acelasi. Ce
inseamna asta P Ca perceptia pietei nu este strict matematica astfel ca un lot de 7.000 mp se vinde la fel ca
cel de 10.000 sau de 13.000 mp cel putin pe zona unde exista o piata imobiliasa in expansiune. Astfel nu
se ajusteaza nicio comparabila.

Frontul / deschidetea terenului : latimea terenului conditioneaza construibilitatea terenurilor insa in
cazul de fata latimea acestora este suficienta pentru dezvoltari multiple astfel incat nu este necesara nicio
ajustare.

CMBU : Comparabilele selectate intrunesc criteriile de cca mai buna utilizare intrucat au un potential
similar subiectului. Utilizarea actuala este cea mai buna, conform prevederilor GEV 630 pct 33. Intrucat
toate comparabilele intrunesc aceleasi conditii de utilizase, conform GEV 630 pct 87, nu se impune apli-
carea unot ajustari.

Restrictii / avantaje :
Utilitati : exista retelele de utilitati astfel incat nu sunt necesare ajustari.

Restul elementelor nu influenteaza valoatea. Au fost utilizate rationamente insusite de piata, iar cuantifi-
carile sunt rezultatul unor calcule aritmetice care justifica diferentele existente intre proptietati carc par
simnilare dar cate pot sa difere semnificativ.

Valoare de piata teren la 06.08.2020 : 2.000.000 € ~ 9.671.800 lei

Valoare de lichidare teren la 06.08.2020 : 1.400.000 € ~ 6.770.260 lei




7. ABORDARFEA PRIN VENIT - METODA CAPITALIZARII

Metoda propusa se bazeaza pe capacitatea activului de a produce beneficii prin inchirietea acestuia
unor tette societati sau persoane fizice, tinand cont de amplasarea acestuia si dotatile tehnice si edilitare
care constituie principalele puncte forte. In analiza de fata nu se va evalua ca fiind o proprietate genera-
toate de afaceti — PGA ci se va evalua doar componenta imobiliara in vederea estimarii valotii de piata a

acesteia.

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind rapottul cerere - oferta pe piata imobiliasa,
publicate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma
tranzactiilot cu proprietati efectuate in zona. In lipsa tranzactiilor consumate pot fi utilizate si oferte in
conformitate cu SEV 100 pet 57. Ofextele nu sunt similare cu termenul “tranzactionat” intrucat pot exista
diferente considerabile intte o potentiala actiune la data evaluarii versus o actiune consumata, ca atare se

supun negocierii.

Principiile aplicabile in cadrul acestei abotdari sunt :
1 — Anticiparea si schimbarea
2 — Oferta si cererea

Prin inchiriere se ctecaza dezmembraminte ale dreptului de proprietate defalcate in dreptuti aferente Joca-

Principalele clemente utilizate in aplicarea metodei sunt:
1. chitia de piata conform unui studiu de piata, astfel :

torului adica drept de proptietate afectat de locatiune si dreptul de folosinta al locatatulud,

Pret Suprafata |Pret unitar Zile listing] AN PIF Locatie
16.000 €] 4.000 anp| 4,00 €/mp|. 72 zile] --  |soseaua berceni, Berceni
21250 €| 4.250 anp| 5,00 €/mp| 507 zile] 1980 |Berceni
10.000 €] 2.000 anp| 5,00 €/mp o1 zile| 1990 |Berceni
12,500 €| 2500 anp| 5,00 €/mp 84 zile -~ |Berceni
20000€| 4000 anp| 500€/mp| | 10zile| 1990 |Berceni ..
2340€|  585anp| 4,00 €/mp 657 zile| 2020 [Str. Miron Cristea 20A, Zona Copaceni,, Sud
4725 €| 1.050 anp| 4,50 €/mp 634 zile| 2012 |Sos. Betceni, Sud _
65336 2684anp| 243G/mp|  33zilel - [Str.AnaIpatescu 39,Sud
6.250 € 2.503 anp 2,50 €/mp 28 zile - |Str. Garii, Jilava, Sud
13750 €| 2750 anp| 5006€/mp|  481zlel 1980 [Berceni
50,000 €| 10.000 anp| 5,00 €/mp 66 zite| 1980 |Berceni
10,000 €| 2.180 anp| 4,59 €/ mp 62zile| 1980 |Berceni
. 4000 €| 1.000anp] 400 €/mp 850 zile] 2010 Sud
- 2400 €] 400 anp| 6,00 €/mp 7 zile| - Berceni
5.500 € 1112 anp| 4,95 €/mp 633 zile| 2010 |Berceni =
5500 €] 1.000 anp| 5,50 €/mp 102 zile -- Betceni IMGB, Berceni
5.650 €| 1.665anp| 3,39 €/mp 21 zile] 1980 |Berceni
12,600 €] 2.100 anp| 6,00 €/mp 188 zile] 2014 |Bercent
3.500 €| 1.000 anp| 3,50 €/mp 843 zile] 2010 |Aparatorii Pattici
3.600 € 650 anp| 5,54 €/mp 21 zile] 1980 |Betceni
6.600 €| 1.200 anp| 5,50 €/mp 21 zile] 1980 |Berceni
4.500 € 1.000 anp| 4,50 €/mp 850 zile] 2000 |Berceni
5.940 €| 1.650 anp| 3,60 €/mp| 1133 zile] 2000 |Berceni
5400 €| 1.200anp| 4,50 €/mp 66 zile -- Bucuresti, Berceni
8.000 €| 4.000 anp| 2,00 €/mp 851 zile] 2010 |Soseaua Betceni, Bercent
7.000 €| 1.400 anp| 5,00 €/mp 621 zile| 1960 [Berceni
~.Mediana - 4,77 €/mp : ~
Medic 4,46 €/mp

2. gradul de neocupare si neincasarc chitiei
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Tabel 3 — aria cladirilor de pe proprietatea evaluata

Wr. cad. Suprafata Denumite CF ‘Teren aferent
204998-C1 Ac = 866 mphala - atelier intretinetc 204998 1.813
207185-C1 Ac = 408 mp|hala productie 207185 629
207186-C1 Ac = 281 mp|depozit zgura 207186 504
204997-C1 Ac = 4,485 mplhala 204997 10.524
204997-C2 Ac = 449 mp|bitouri 204997
204997-C3 Ac = 80 mp|post tafo 204997
204997-C4 Ac = 71 mp|locuinte serviciu 204997

Ac = 6.640 mp 13.470

In “Revista Valoarea” se publica situatia spatiilor industriale premium astfel ca pot fi considerate referinte in

sclectatea chiriei pentru proprietatea de fata, astfel conform tabelului de mai sus media este 4,46 €/mp iat
mediana 4,77 €/mp, in analiza considerandu-se o chitie de 5,0 €/mp de tipul “triplu net”, toate cheltuielile

sunt suportate de citre chitias (impozitcle, utilitatile si reparatiile sau cheltuielile afetente spatiitor comune $i

alte cheltuieli necesare penttu menfinerea $i exploatarea proprietatii inchitiate). Acestea pot fi platite de citre

ptoptietat, dar sunt refacturate chitiasilor ptin ,service charge” (incluzind, dar firi a fi limitate la, categoriile
listate mai sus). Nota bene: cheltuielile de capital rimén in sarcina proptietatuiui.

3. cheltuielile de exploatare : impozitul pe cladire se refactureaza chitiasului, in cazul de fata nefiind inclus.

4. tata de capitalizare / yield-ul s-a preluat din revista Valoarea ny. 26/03.2020 si este dupa cum urmeaza:

Denurnite activ CBRE Romania Colliers Dagian DRS JLL. Cuschman & Wakefield
Chitic unitara ptime - A | 3,1-3,7€/mp > 10.mp | 3.9-4€/mp 35-5€¢/mp | 3.6-415€/mp | 4€/mp, <5000 mp
GNCY % 9,5%0 5,0% 10,0% 5,0% 7.0%

Yield active prime - A 7,75% 8,25 - 8.75% 8,5 - 9,5% 8,00% 8,25%

Rata de capitalizare utilizata este 9,0% iax chiria 5,0 €/mp/luna.
5. Capitalizatea venituilor : Chitia pentru hale similate este 5,0 €/mp.

Capitalizarea veniturilor

378482 € / an

Venit brut potential VB dupa negociere

Negocicre 5%

chirdi brute/luna 33.200 € / luna
chirii brute/an 298.402 € / an
alte venituri 0€/an
Chirie unitara 5,00 € / mp / luna
Agie inchiriabila Au = 6,640 mp
Grad de ocupare (%) 90%

Venit brut efectiv. VBIE 340.634 € / an
Cheltuicli de exploatare 80,00%
Cheltieli de exploatare 0€/an
FIXEL NE/an
taxe proprictate G€/an
asigurare Q€ /an
altele 0€/an
VARIABILE CE€/an
reparatii-intretinere 0€/an
Cheltuieli de renovare 0€/an
Reparatii capitale 0€/ an
Fond Rulment 0€/an
VNE 272.507 € / an
Rata de capinalizare (o) 9,00%
VAR At S O R
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8. METODA COSTULUI DE INLOCUIRE NET (CIN) - PENTRU ECHIPA-
MENTE - MEI

Abordarea ptin cost — ofera o indicatie asupta valotii, ptin intelegerea principiului economic con-
form caruia un cumparator nu va plati mai mult penttu un activ, decit costul necesar obtinerii unui activ
cu aceeasi utilitate, fie prin cumpatare, fie prin construire.

Medode de determinare a costului :
1. Metoda devizului
2. Metoda indexari
3. Metoda cost — capacitate
Preluarea pretului de achizitie este baza de caleul a valorii de piata, baza ce va fi supusa deprecietii totale.
Activele intrunesc urmatoarele conditii: _
»  bunul satisface o cetete econotmica ptin utilizarea pe care o oferta;
» bunul are durata de utilizare ramasa rezonabila;
» continuatea utilizatii prezente este practica;
» poate aduce profit / satisfactie;
Activele analizate sunt strict specializate astfel incat in conformitate cu SEV 220 — “multe tipuri de magini,
echipamente i instalagii sunt specializate §i nu existd informatii disponibile privind vanzirile unor astfel de
echipamente, ceea ce impune utilizarea fie a abordirii prin venit, fie a abordérii prin cost”. Conform punc-
tului C9, abordarea prin cost este una dintre variantele complementare ce pot sustine rezultatul obtinut in
urma aplicarii comparatiei de piata utilizand bineinteles date preluate din piata.

Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare s-au facut in baza disponibilitatii datelot de
intrare asupra activelor analizate.

In plus penttu abordarea prin piata nu exista suficiente comparabile similare (conditie de baza), relevante
astfel incat se aplica abotdarea prin cost pornind de la valoarea de achizitie din evidentele contabile ale
societatil,

Ipoteza de analiza : se evalueaza ,,asa cum sunt, unde sunt” montate pe amplasament pentru celelalte
active care nu pot functiona individual, penttu conducte, hote, instalatii cc leaga liniite si masinile intre ele.
Inainte de aplicarea abordarii prin cost a fost cercetata piata de profil.

Cum s-a procedat ?

Costul de achizitie din evidentele contabile a fost utilizat ca baza a costului de nou. Practic s-a convettit in
€ utilizand un cuts valutar de la data integistrarii in evidentele contabile si a fost convertit in moneda locala
(tei) la cursul BNR de la 06.08.2020, actualizandu-se astfel costul de la data achizitiei. Fiind echipamente
specializate si suficient de vechi este imposibila obtinerca costului de nou pentru acestea, ca urmare s-au
utilizat costutile de achizitie ca baza a costului. In urma actualizarii cu diferenta de curs valutar a rezultat
un cost de reconstructie, cost cate poate include ceea ce se numeste “cheltuieli suplimentare de capital”,
adica reproducetea costului versus costul de inlocuire intervine categoria de costuti de capital mentionate.
Componentele costului de reconstructie se vor deprecia odata cu aplicarea deprecierii totale insa cheltuiclile
excedentare de capital nu vor fi considerate eliminate integral.

Constatari referitoare la activele evaluate ;

Referitor la softurile din contul 208, brevetele si activele necorporale din contul 205, valoarea acestora este
echivalentul pretului de achizitie. In cazul unel vanzari la bucata, valoarea este zero, de ce ? singurii cate
pot vinde astfel de ptograme sunt dealetii autotizati. Cumparatorii prefera in general softuri noi datorita
petformantelot, avantajelor oferite. De ce valoatea justa este egala cu cea de achizitie ? functionarea activ-
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achizitioneaza bunuri care nu-i sunt necesate in activitatile generatoare de venituti. Daca se vand la bucata
respectivele softuri atunci valoarea lot este zero.

Referitor la contul 211 si 2012, s-a efectuat abotdatea prin capitalizarea veniturilor si a comparatiei de piata
pentru componenta teten tezultand o valoare de piata in cate tercnul depaseste clar valoarea halelor aceasta
pentru ca exista tendinta vizibila de extindere a segmentului rezidential eliminand fosta si actuala zona
industriala. Practic se observa o extindere catre soseaua de centura ceea ce face ca “zona industriala” sa fic
absotbita in totalitate de “rezidential”. Pe cale de consecinta problema “industrialului” deriva si din
obtinerea din ce in ce mai greu a avizului de mediu astfel ceea ce duce la eliminatea “din zona” a industrie
cate a mai ramas. Totodata se observa o crestete a pretutilor terenusilor si o expansiune exponentiala a
“rezidentialului” in ultimii 5 — 8 ani.

Referitor la contul 2131 : majoritatea cuptoatelor, a liniilor de presa + cuptoarele aferente au intrat in
contabilitate in anii 2000 — 2002, practic liniile de productie sunt foarte vechi. In lista de MF anexata la
pagina 11-150 se mentioneaza anul intrarii in evidentele contabile. Din dicutiile cu reprezentantii societatii
patte din echipamente au fost aduse de second-hand din Ttalia insa acestea nu pot fi individualizate si nici
nu se poate obtine pretul de nou al unor echipamente similare fiind foarte specializate. Astfel valoarea de
piata a acestora este foarte mica. Referitor la cuptoarele de topit aluminiu, acestea sunt dificil de transportat
intrucat sunt incinte metalice cu un mecanism hidraulic de basculare, cu atzator si captuseala din caramida
refractara la partea interioara. Cuptoarele sunt foarte grele astfel ca se impunc decaptusitea de samota, chiar
si asa este nefezabila vanzarea catre alti potentiali cumparatori. Cea mai buna solutie este vanzarea catre un
utilizator care continua activitatea existenta, oprita la finele lui 2019. Chiar si asa obtinerea avizelor de mediu
este dificila chiat si pentru noul cumparator. Rezumand, constatam ca exista doua aspecte ptivind fezabil-
itatea unei astfel de achizitii ce influenteaza semnificativ valoatea de piata a acestei categorii de echipamente:
1) vanzarea si transpottul acestot cuptoare si a celorlalte linii de prelucrati mecanice si

2) conditiile de mediu din ce in ce mai restrictive pentru industria poluanta. Cate este cfectul celot doua
inconveniente ? Pretul platibil este mic.

Referitor la contul 2132, 2133 — activele au o vatsta cronologica medie de 11 — 12 ani ceea ce inscamna ca
sunt aproape de valoarea de reciclate, acolo unde se poate tecicla. Referitor la repatatiile care au avut loc
de-a lungul timpului, acestea nu dubleaza valoarea de piata insa din perspectiva unui potential cumparatot,
acesta nu va plati mai mult decat pentru un bun similar si/sau cu utilitate echivalenta.

Contul 2133 : Nr. inv 2457 - extindere cale de tulate a podului si nt. inv. 2647 - Cale de rulare pod rulant
(P53) nu este fezabila demontatea si relocatea catre un tert cumpatator, astfel, tinand cont de ipoteza eval-
varii bunurilor mobile enuntata mai sus, “Demontat de pe amplasament” rezulta ca valoarea celor doua
aumere de inventar de mai sus este zero, acestea fiind atasate componentei imobiliare, valoarea acestora
regasindu-se in valoarea halelor din cotul contabil 212 in lista anexata de la pagina 11-150. Totusi nu va fi
alocata o valoare zeto pentru ca exista posibilitatea achizitiei si utilizarii pe actualul amplasament ceea ce va
indica o valoate mai mare de zeto.

Referitor la reparatiile efectuate, acestea sunt necesare pentru 2 utiliza activele la paramettii din fabrica, pe
parcursul utilizarii intervenind deprecieri de natura fizica ce necesita inlocuire/repatate. In termeni de eval-
vate repatatiile sunt clasificate ca fiind “deprecieri fizice recuperabite”. Ce inseamna ? Reparatiile de inlo-
cuire sunt fezabile adica aportul valoric adus este mai mare decat costul reparatiei.
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CONT Denumire cont Cost de Cost de
achizitie | inlocuite
brut

2131  |Instalagii tehnice, mijloace de transpott 50.769.893! 65.368.420
2132 |Aparate si instalatii de moasurare, control si reglare 596.939|  831.256
2133 |Mijloace de transport 265.348;  344.868
214  |Mobilier, aparatura birotica 536,964 706.858
TOTAL 52.169.144| 67.251.403

CIB : 67.251.403 lei

8.1, CALCULUL DEPRECIERII - BUNURILOR MOBILE/ECHIPAMENTELOR

O pietdere de utilitate a unui activ cauzati de deterioriri fizice, de modificiti tehnologice, ale schemclot
de cvolutie ale cetetii si de modificiti ale mediului nconjuritor, care se concretizeazd fntt-o pietdere de
valoare. Cauzele deprecierilor sunt de natura fizica, functionala si extetna. Fiecare actioneaza direct asupra
valotii unui bun.

Tn cadrul acestei analize nu se aplica metoda segregarii in sensul estimarii deprecietilor functie de natura
sutsel intrucat nu ate nicio relevanta estimarea cauzelor deprecietii fizice, functionale sau externe. Depre-
cietea calculata reprezinta perceptia monetara a pietei asupra unor bunuri SH la data analizei,

In analiza de fata deptecietea totala include in structura sa mai multe tipuri de deprecieti ce vor fi prezentate
in continuare, insa care nu vor fi calculate pe fiecate categotie, aceasta pentsu ca nu se impune necesitatea
determinarii diferentiate (scgregate) pe cauze generatoate.

Cum s-a calculat deprecierea totala ? ca o diferenta intre costul de nou al unui echipament si pretul de
vanzate al unui echipament similar second hand. In Tabel 4 de la pagina 32 este prezentata evolutia depre-
cietii inte-un interval de timp conform estimarilor anterioare pe mai multe categorii de echipamente. Rata
deprecietii se inmulteste cu varsta cronlogica si se aplica asupra costului de inlocuire brut, rezultand astfel
costul de inlocuire net, care in fapt este valoarea de piata, la 06.08.2020.

Cun vad cumpatatorii bunutile second hand, care este valoatea ce se formeaza in mintea acestora ? Tinta
de prét este in medie sub 52,96% din costul de nou functie de vechimea echipamentului. Daca un echipa-
ment este mai nou adica in primii ani de la achizitionare (sa zicem, anii 1 - 5), valoarea acestuia poate depasi
pragul de 50%, adica un cumparator poate plati un prét aflat in intervalul 100% => 50% insa in cazul de
fata vechimea medie a echipamentelor de fabricatie este 17 ani.
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Evolutia pretului functie de gradul de utilizare al " De ce pana in limita a

echipamentelor . 50% ? echipamentele cu
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Pentru principalele categotii de active evaluate au fost estimate durate de utilizare in baza carora s-au cal-
culat deprecieri ce vor fi mentionate in continuarea analizei.

De ce se aplica deprecicrea asupra costului de nou ? Scaderea deprecierii din costul de nou indica valoarea
de piata 2 echipamentelor utilizate pentru catc exista suficienti cumpatatori.

Mai trebuie mentionat ca valoarea unui bun este o indicatie care se formeaza in mintea paticipantilot de
pe piata si nu este o caractetistica intrinseca a bunului repectiv.

Pe piata exista segmentul cumparatorilor de echipamente noi si segmentul celor care achizitioneaza echi-
pamente utilizate - SH.
De ce exista aceasta categorie de cumparatori de SH ? pentru diverse motive cum at fi :

(1) proiecte cu buget limitat in care sunt necesate fie inlocuirea echipamentelor existente, fie repararea, fie
. sporirea capacitatii de productie, caz in care nu este fezabila achizitia de echipamente noi.

(2) Un alt atgument ar fi pretul redus fata de pretul de nou raportat la o cerere relativ mica de produs finit (de
ex. tubulatuta, fitinguri) motiv pentru care achizitia unui echipament nou nu este intotdeauna fezabila
pentru un antreprenor.

(3) Un alt argument al achizitiei de echipamente SH poate fi cxistenta unui petsonal specializat care poate
repara si intretine echipamentul la costuti reduse eic '

Mai trebuie mentionat ca principiul substitutiei guverneaza in piata, in sensul ca un cumparator nu ar plati
un prét mai mare decat pentru unul similar si/sau cu utilitate sitnilara, astfel daca un echipament SH se
vinde la 50% din costul de nou atunci niciun alt cumparator nu ar plati 0 suma mai mare.

In continuate prezentam genetic structura deprecierii totale cate de altfel include toate aceste tipuri de
depreciere.

Tipuri de depreciere functie de cauza generata:

1. Uzura fizica — cauzata din interiotul echipamentului, (Dfz)

2. Deptecierea functionala — cauzata din intetiorul echipamentului, (Dfct)




3. Deprecierea din cauze externe — cauzata din exteriotul echipamentului, (Dex)

Aceasta este structura efectiva a deprecietii totale adica Y (IDfz + Dfct + Dex)

R Cost de inlocuire brut (de nou) - CIB

e

. Depreciere fizica - Dfz

e

* Depreciere functionala - Dfct

»”

¢ Depreciere externa - Dext

» Cost de iniocuire net - CIN

"

DEPRECIEREA FIZICA

Deprecietea fizica este o pierdere de utilitate cauzata de deteriorasile fizice ale echipamentelor sau ale
componentelor sale ca efect al vechimii si al utilizarii, ce se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Adesea
deprecierea fizica angrencaza deprecierea functionala si cea externa, aceasta fiind si ordinea de aparitie si
manifestate a cauzelor deprecierilor.

Referitor la deprecierea fizica recuperabila, aceasta nu va persista pentru ca incetarea fluxului de productie
genereaza pierderi, ori scaderea sau intreruperea fluxului nu poate fi decat accidental,a de scurta durata.

Cum se calculeaza deprecierea ?

Deprecierea totala este o suma de deprecieri cauzate de surse dlfcute prima fiind deprecierea fizica, apoi
functionala si externa,
Deprecierea fizica se calculeaza cu formula :

V.
DVR

Ve = varsta cronologica; DVU = durata de viata utila

Este mai degraba o depreciere liniara care se baeaza pe vatsta si durata de viata, in anumite situatii nu este
relevanta. In situatia de fata este considerata netelevanta pentru ca poate conduce la un rezultat de precizie
redusa.

Deprecierea functionala

Include doua componente :

1. Deptecierea functionala recuperabila

2. Deprecierea functionala nerecupetabila

Deprecierea functionala este dificil de identificat, existenta multor variabile denatureaza rezultatul, ca atare
se estimeaza deorecierea totala, cea functionala fiind o componenta a deprecietii totale.
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Deprecierea externa este de fapt perceptia valorica a pietei vis a vis de astfel de echipamente. Totodata
deprecierea este angtenata de celelalte doua deprecieti mentionate antetior, daca acestea exista.

Totodata deprecierea extetna reprezinta perceptia pariicipantilor asupra siscului, cumparatotul minimizand
riscurile derivate din defectiunile ce intervin adesea la echipamentele second hand. Pe de alta parte ofetta
bogata de echipamente similare face ca pretul/costul de SH sa fie mic, undeva sub 50% din valoarea de
o,

Deptecierea totala rezulta din inmultirea varstei cronologice cu rata deprecierii anuale.
Deprecicrea totala este o suma a deprecietilor acutnulate an de an.

Cate este pretul obtenbil al unui echipament cu o vechime de 1 — 3 ani ? Trebuie mentionat ca vanzarea
unui echipament, sa zicem neutilizat avand an PIF decembtie 2019 si il listam pe piata in vederea vanzarii
in fanuarie 2020, pretul de vanzare scade cu 10 — 15% chiar daca nu este utilizat, de ce aceasta diminuare ?

Raspunsul este simplu si consta in perceptia participantilor si intentia de a obtine un profit in favoacca lot,

tecunoscand “pretul de nou” doar la dealer, daca vanzatorul este un utilizator/intermediar care nu este

dealer, atunci va pierde din start 10 — 15%, in unele cazuri poate fi mai mult. De ce ? cand sunt putini
. cumpatatoti, deprecierea este mai marc.

In acest caz rata deprecierii anuale este 10 — 15%, nivelul scazand de-a lungul varstei cronologice ajungand
pana la 4%. Practic cu cat varsta cronologica a echipamentului este mai mate cu atat rata deprecierii este
mai mica. Pana cand exista aceasta depreciere ? pana cand bunul respectiv nu mai este cerut pe piata adica
isi pierde utilitatea, singuta varianta de valorificare fiind ca fier vechi.

In graficul de mai jos se prezinta nivelul ratei anualizate a deprecierii pentru o perceptie fireascaa deprecieril
echipamentelor.

Tabel 4 — rata deprecierii anualizate - benchmark
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9, METODA COMPARATIEI DE PIATA — AUTO

Evaluarea bunurilor a fost cfectuata prin metoda comparatiilor directe care este cea mai adecvata
metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile sau oferte similare. Este o metoda globala
case aplica informatiile culese urmarind raportul cerete - oferta pe piata de profil, prezentate in mass-media
sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare ale intentiilor de tranzactionate.

In lipsa tranzactiilor consumate pot fi utilizate si oferte de vanzari in conformitate cu standardele
ANEVAR in vigoare, ghidul de evaluare GEV 620 pct. 33, 36 ctc. Intentille de vanzare nu sunt similate cu
termenul “tranzactii” intrucat pot exista diferente considerabile intre o potentiala actiune la data evaluarii
versus o actiune consumata, in plus tranzactiile consumate mu pot oferi mai multe detalii refetitoare atat Ia
bunul trazactionat cat si asupra conditiilor de vanzare cate pot fi afectate din diverse motive, in acest sens
Standardele Internationale de Evaluare accepta si recomanda utilizarea de oferte de bunuri intrucat canti-
tatea de informatii oferita de vanzatori este considerabil mai mare decat in cazul unor tranzactii Incheiate
despte cate nu se mai poate afla nimic, nici despte bunul vandut si nici despre conditiile in care s-2 derulat
tranzactia.

Premiza majota 2 metodei este aceea ca valoarea de piata 4 unui bun mobil estc in relatie directa cu
preturile de tranzactionate ale unot bunuri competitive si compatabile. Analiza compatativa se bazeaza pe
asemanatile si diferentele intre active, intre elementele care influenteaza preturile de tranzactie. Caractetis-
ticile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt cxpuse in tabelele anexate la rapott. S-au evidentiat
elementele de compatatie necesare a fi utilizate pentru ajustarea ofestelor de vanzare Se prezuma ca ofertele
de vanzate analizate sunt conforme cu mentiunile furnizate de catre vanzatori, vetificarea acestora fiind
imposibil de realizat.

Avand in vedete practica de evaluate in domeniu se alege comparabila cu cea mai mica corectie bruta.
Pretutile de oferti sau de tranzactionare se vor corecta in sensul comparatii caractetisticilor lox cu ale
bunului evaluat. Avand in vedere in primul rand relevanta informatiilor culese din piata, evaluatotul con-
sidea ca se poéte aplica comparatia de piata.

Pentru aceasta au fost luate in considetare ofertele relevante pentru analizatrea diferentelor si a califica oferta
cea mai asemanatoate cu subiectul analizat. In cadrul analizei ficcarui bun vor fi prezentate informatiile
cate an concurat la valoare de piata.

Ofertele se gasesc atasate la raport si exprima informatia bruta referitoare la intentiile de vanzare ale dife-
ritelor active care sunt asemanatoare sau in unele cazuri sunt asimilate subiectului evaluat. Conform pin-
cipiului substitutiei, in analiza de fata se va estima riscul in optica potentialului cumparator. Pretul vanzato-
rului poate sa nu fie validat de catre cumparator astfel in urma negocietii intte parti se ajunge la acordul
acestora respectiv un pret adecvat, rationament in baza principiului substitutiei. Practic cutnparatorul este
cel cate certifica pretul prin acordul de vointa pentru un bun negociat.

Tabel 5 — comparabile utilizate in- grila de la pag, 37.

Pret |Marca subiect | AN PIF| Km Data [ Putere - [ Capacitate |Combus| Clasa Dotari Tara
ofertei Ccr motor tibil emisii
5.480 € 15koda Octavia 2.012 162.000] 2020 105 € 1600 benzina E5 standard, AC | Romania
5.200 € [Skoda Octavia 2.012 | 199.072) 2020 105 € 1600 benzina E5 standard, AC | Romania
5.700 € |Skoda Octavia 2012 199.000 2020 1056 € 1600 benzitia ES standard, AC | Romania
Pret |Marca subiect |ANPIF| Km Data | Putere - | Capacitate |Combus| Clasa Daotari Tara
ofertei CP motot tibil emisii
5480 [Skoda Cctavia 2.012 | 162,000 2020 105 1600 henzina E5 [standard, AC [Romania
4490 |Skoda Octavia 2012 | 199.000] 2020 105 11600 benzina E5 istandard, AC |Romania
5200 [Skoda Octavia 2.012 199072 2020 105 1600 benzina BE5 stan Romania
4990 |Skoda Qctavia 2,012 | 180.000] 2020 105 |1600 benzina E5 el omania |
5700 |Skoda Octavia |_2.012 | 199.000] 2020 | 105 _ {1600 benzina | E5_/{ftandird, AC» [@¥mania_|
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Istoticul preluat din baza de date a Registrului Auto Roman sunt anexate la pag. 11-40.
Argumentarea ajustarilot :

Mentiune : inspectia nu se substituie unui raport de expertiza tehnica, evaluatorul neavand competentele
in expettiza tebnica insa coroborarea tuturor informatiilor disponibile (RAR, date de la proprietar, CIV)
precum si informatiile din piata pot conduce la o estitnare conform celot mai bune practici.

Referitor la analiza s-a urmatit preluarea acelor oferte de vanzare cele mai asemanatoate cu activele subject
al evaluarii pentru a elimina buna patte din variabilele cate in multe situatii nu pot fi controlate, adica au
fost preluate oferte cu acelasi an de fabricatie, aceeasi mototizare, cilindree, model.

Pentru diferenta dintre clementele de compatatie recunoscute de piata s-au aplicat ajustari in cadgul grilei
de comparatie in baza principiului substitutiei conform catuia un cumparator informat nu ar plati acceasi
suma pentru un bun infetior. Acest principiu al substitutiei nu este mai diminuat sau mai conturat, el fiind
aplicat in permanenta de catre participantii tuturor pietelor, nu doax cea auto.

Negocierea teprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intte care exista interdependenta dar si
divergente opteaza in mod voluntar pentru conlucrate in vederea ajungerii la un acotd reciproc avantajos.
In general cuantumul negocierii este cca -5% insa poate fi mai mate daca se constata ca bunuri cu dotari
inferioare se listeaza la preturi mai mari depasind limitele principivlui substitutiei, adica un cumpatator
hotarat si informat nu ar plati mai mult decat pentru un bun similar si/sau cu utilitate similara.

In cazul comparabilelor din coloanele A si C pretul mai mare fata de B presupune o ajustate intrucat excede
ptincipiului substitutiei in sensul ca oferta B desi nu este inmatriculata sc vinde mai repede ca urmate a
costului mai mic. Intotdeauna se vor vinde ptimele bunuri care au pretul cel mai mic si aceeasi parametti.

De ce se pune problema unor ajustari diferentiate ? Evitarea unor distorsiuni la nivelul altor elemente de
comparatie. Daca nu se aplica in acest fel matja de negociere se induce ideea ca alt element de comparatic
este responsabil pentru diferenta de prét, ceea ce nu este adevarat. O negociete « liniara » aplicata asupra
preturilor de intrate cu diferente mai mari de 20% intte acesea va presupune o alocate/ajustare prin care
diferenta de prét sa fie « absorbita » de alte elemente de comparatie care probabil nu reprezinta o cauza
reala, astfel ajustarea nu va reflecta realitatea. Negocictea cu marje egale este aplicabila acolo unde preturile
de intrare sunt aproximativ similate.

De ce sunt ofette cu preturi de listate foatte diferite ? Vanzatorii listeaza la orice pret doresc, de ce ? Pentru
ca nu exista limite in acest sens singurii care influenteaza diminuarea reala a preturilor fiind cumparatoti in
interactiunea cu vanatotii, astfel dupa multiple incercati, vanzatorii decid voluntar diminuarea/ajustarca
preului de vanzare. Aceasta manifestate se supune interactiunii dintre cerere si oferta astfel ca nu este nece-
sata interventia unei terte parti sa ,,regleze/diminueze” pretutile de pe piata.

Un alt element important al ,,preturilor mari” de pe piata este detcrminat de momentul listarii comparativ
cu alti ofertanti cate se afla pe piata de mai mult timp al caror pret a suportat diminuati de-a Jungul listin-
gului. Pretul de listing porneste de la un nivel maximal trendul fiind descendent. Avand o imagine asupra
pietei consider ca ajustarile la ,etajul - negocicre” justifica aplicarea difetentiata a marjelor. Conform grafi-
cului rezulta ca oferta A necesita o ajustare pana la nivelul celotlalte comparabile.

Aceste cotectil vin sa sustina compottamentul cumparatorului si al vanzatorului astfel ca din interactiunea
pattilor rezulta acordul acestora - pretul. Trebuie avut in vedere ca un potential cumparator ( bine informat
) nu va plati mai mult decat pentru un bun similar. In general pretul de oferta nu este egal cu cel de vanzate.
Grafic, diferenta mentionata poate fi prezentata astfel :
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Evolutia pretului de vanzare functie de momentul listarii pe

piata
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Moment listare L

Ciftele sunt cu titlu de exemplu si indica evolutia in functie de data listatii si perioada de maturitate pe piata
a listingurilot/ ofertelor.

Conditii de finantare : s-a prezumat ipoteza ca tranzactile au loc cu plata la vanzare ca atare nu se
ajusteaza acest clement. In plus comparabilele selectate nu indica un avantaj financiar ca urmare a unei
vanzati cu plata in mai multe transe/rate ceca ce at fi insemnat o suma mai mate de bani decat cea penttu
plata la vanzare, adica un cost de finantate. In plus analiza se efectueaza in ipoteza platii l]a momentul
vanzarii.

Conditii de vanzare : analiza se bazeaza pe motivatia vanzarii, practic pretul poate fi influentat de necesi-
tatea de a vinde intt-un interval mai scurt de timp insa in cazul de fata nu exista astfel de elemente cate sa
conduca la ajustari pe acest element. Practic pe piata intotdeauna exista atat pretuti maxime cat si pretuti
minime, acestea din urma fiind afectate de motivatii ale vanzarii ceea ce nu reflecta realitatea.

Conditii de piata : informatiile sunt recente astfel ca nu se impun ajustari ;
Anul PIF : diferenta de an PIF nu se ajusteaza comparabilele fiind fabricate in 2012.

De retinut ca in general ajustarile nu se aplica in aceeasi marja in toate sitvatiile pentru ca in uncle cazuti se
tine cont de modul de perceptie al difetentei unui element in intetiorul pretului de listare preluat in analiza,
orice ajustare « stricta » poate duce valoatea in afara nivelului pietei sau sub acest nivel, de aceea prezentarea
modului cum se cuantifica si cum se aplica ajustatile nu sunt aplicabile in orice situatie. Ajustatile nu trebuic
sa impacteze semnificativ valoarea, trebuie sa reflecte aproximativ ponderea aferenta elementului in total,
altminteri va « scoate » valoarea in afara pietei, scopul fiind contrat, adica reflectarea asteptarilotr patticia-
pantilor pe piata.

Diferenta numatului de ki cfectuati : este un important element de comparatie intrucat indica gradul de
utilizate al acelui bun. Se mentioneaza ca piata recunoaste diferenta de km efectuati pana la un anumit
nivel de unde costurile de intretinete nu mai-sunt fezabile. Se poate spune ca pana la nivelul terminus al
fezabilitatii, scaderea pretului de vanzate este aproximativ direct proportionala cu numatrul de km efec-
tuati insa dupa depasitea Jimitei bunul nu mai este fezabil, scaderea pretului coboara pana la valoatea rezi-
duala, adica o valoare de recupetare minimala. Diferenta de pret datorata numarului de km s-a ajustat
adecvat pe principiul ca « piata nu recunoaste costul ». Extrapoland putem spune ca « piata nu recunoastc
calculele strict matematice » adica un numar de km dublu fata de subiect nu va scadea valoatea la jumatate.
Daca s-ar aplica o matja ditect ptoportionala ar rezulta o valoare care nu este « in piata »,

Kllometra]ul cstc doat o component'x a cumulului de factori ce 1mpactea7a vnloarea avand o pondere im-




diminua si/sau minimiza valoarea. De ce nu putem calcula cu exactitate ? piata este formata din oameni
care iau decizii diferite functie de conjunctura jar comportamentul nu este matematic, ca urmate potnind
de la decizia pattilor, in cele mai multe cazuri subiectiva, valoarea ate un caractet subiectiv. Daca s-ar aplica
matje « exacte » s-ar ajunge fie Ja supraevaluasi fie la subevaluati ceca ce ar excede pietel, calculele exacte
«ar duce » valoarea in afara « pietei ». In concluzie ajustasile nu pot fi calculate pe baze fixe ci doat pot fi
estimate in conjunctie cu restul factotilor ce au impact asupsa valorii. Tinand cont de cele prezentate, eva-
luatea nu trebuie inteleasa ca un calcul de precizie penttu ca piata nu este « maternatica pura », piata este
compusa din oameni, tocmai de aceea Standardele Internationale de Evaluare prezinta colectia de cele mai
bune practici.. Pentru diferenta de km se ajusteaza toate comparabilele cu +20% ofestele fiind inferioare
subiectului, ajustarea crescand pretul.

Puterea motorului : nu se ajusteaza pentra diferenta de putete intrucat au aceeasi putere atat subiectul cat
si comparabilele.

Cilindree : nu se ajusteaza intrucat au aceeasi cilindtee atat subiectul cat si comparabilele.

Starea tehnica : ofertcle sunt superioare fata de auto evaluat, aceasta fiind utlizata pentru activitatile so-
cletatii fata de celelalte ofette cate sunt utilizate de persoanc fizice, astfel diferenta de mentenanta este
consistenta, ajustare aplicata de -25%.

Ajustatile efectuate s-au bazat pe compararea perechilor de date in masuta in care aceasta a fost posibila.
Cea tmai pettinenta opinie asupra valorii de piata este atunci cand compatabilele sunt foarte apropiate, cu
putine variabile. Deprecierea intre pretul de nou si cel de SH Ia data evaluarii :

Deprecierea totala ca diferenta intre Costul de
nou (2020} vs Valoarea de piata (2020)

20,000 € 18,717 € : :
18,000 €
16.000 €
14.000 € :
12.000 € i
10.000 €

8.000 €

6.000 € 76% 4.400 €

4.000€ v . L :
Vi3 . . . o

Cost achizitie 2020 Valoare de piata 2020

Valoate de piata Skoda Octavia la 06.08.2020 : 4.400 € ~21.278 lei
Valoare de lichidare Skoda Octavia la 06.08.2020 : 3.080 € ~14.895 lei
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Tabel 6 — grila de compatatie auto Skoda Octavia B.222.PRP

i subiect Coloana A Coloana B Coloana C

Coniparabile utilizate => Comparahila 1 Comparabila 3 Comparabila 5

Setle sasiu TMBDA41Z9C2181045 S s e R
Skoda Octavia
Pret oferta ) 5480 € 5.200 € T BT E
Corectie %o - 1% -5% -10%
Valoare corectie {€) -548 -260 -570
Pret corectat (€) 4,932 € 4940 € 5130 €
Conditii de vanxare " Obicctive” abiedtve “objective: - " obicctive
Corectic % 1% 0% %
Valoare corcctic {€} 0 0 0
Peet corectat (€) 4932 € 4.940 € 5130 €
Conditii-finantare L4 piata ‘plata la vanzare - plata.la vanzace - plata 14 vanzare ;-
Corectic % 1% [ 0%
Valoare corectie (€} 0 0 0
Prct corectat (€) 4932 € 4,940 £ 5130 €
Conditii de piata 01,08.2020 1a piata 1a’ piata de piata: "~
Corectic % %% 0% (%
Valoare corectie (€) 0 0 0
Pret corectat (€ 4,932 € 4.940 £ 5.130 €
Marca subiect ] Skoda Qctavia Skoda Qctavia 7 Skoda Qefavia Skoda Octavia
Seric gasiu TMBDA41Z9C2181045 LE ) N R P
Corectic %o 0% (1% g
Yaloare corcctic (€} 0 0 0
Pret corectat (€) 4.932 € 4.940 € 5.130 €
AN PIF 2.012 2012 2.012 C 202
Corectic %o % 1% [
Valoare corectic (€} 1] 1] ]
Pret corectat (€ 4,932 € 4.940 € 5.130 €
km L 55.555 162.000 199072 199,000 -
Cuorectic % 2% s 0%
Valoare corectie (€} Y586 958 L0926
Pret corectat (8 5.918 € 5.928 € 6.156 €
Putere s CP 102 105 - 105 105
Corectic % 0% 0% [urg]
Valoare corectie (£} 0 0 0
Pret corectat (€ 5.918 € 5.928 € 6156 €
Capacitate motor 1,595 1.600 . - COLe00 . R X
Cotectic % 0% 0% %
Valoare coreelic (€} 0 0 0
Prct corectat (€ 5,918 € 5,928 € 6156 €
Cutie de viteze, mgnnala - i : wmala . mgnualy’
Cotectie %a % 0% 0%
Valoare corectie (€) 0 [} 0
Pret corectat (€ 5.8 € 5.928 € 6.156 €
Dotari - standard, Ac - -gtandard, AC dazrd; AC atandard;, AC
Larcetic Yo e (e 1%
Valvare corectie (€) [} [ 0,0
Pret coscctat (€ 5918 € 5928 € G.150 €
Stare.tel Bupa FB - FB~ . FB.
Curcelic %o -25% -25% -25%
Valoave covectie (€) -1480 -1482 -1539
Pret corectat (€) 1439 € 4.446 € 4.617 €
Inmatriculata Da da © da Cda
Corectic ¥ 0% % %
Valoare corectic (€) [} [1] 0
Pret corectat (£) 4439 € 4,446 € 1.617 €
Tara Romania Romania - " Romania . Romani
Corectic Yo 0,0% 0,0% 0, 0%
Valoare corectic (8 0 ] 0
Pret cotectat (€). - 4.430¢€ 4.439 € O 4MEE - 468176
Coreclie neta -40% -494 -513%
Corectic neta (26} -10,00% -10,00% -10,00%
Corectie bruta 2.466 2470 2.565
Corectie bruta (%) ol gvaluat 50,00% 50,00% 50,00%
Valoace proprictat 4,439 € 21.465 lei 4,8359 lei
Valoare proprictate - rotunjita 4.400 € 21.278 Jel
ﬁ\\‘q‘,,vu b2 ’0?0;-
O
', 1y
% mosaligtm
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10. PREZENTAREA REZULTATULUI, CONSIDERENTE ASUPRA VALORII,
OPINIA EVALUATORULUI

Pentru prezentatea rezultatului s-a procedat la revederea Intregii luctiri, pentru a avea siguranta ca datele
disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judeciti consistente.
Criteriile prin care se ajunge la estimarea valotii finale sunt: adecvare, precizia si cantitatea de informatil,

Critetiul 1- adecvarca metodelor
abordarea prin cost este cea mai adecvata deoarece pentru echipamentcle specializate se recomanda
abordarea prin ,,Cost”.
Criteriul I1- calitatea si cantitatea infotmatiilor utilizate
- informatiile utilizate in abordarea prin cost sunt suficiente in sensul ca s-au utilizat costurile de la data
achizitiei precum si costuri noi de pe piata.
Criteriul 111- precizia
estimatile sunt obiective, coerente, clare si corecte tinzand catre intervalul de piata
Rezuitatul este :
e Valoarea de piata teren la 06.08.2020 : 2.000.000 € ~ 9.671.800 lei
e Valoarea de lichidare teren la 06.08.2020 : 1.400.000 ~ 6.770,260
e Valoatea de piata teren + constructii la 06.08.2020 : 3.028.000 € ~ 14.643.105 lei
e Valoarea de lichidare teren + constructii 1a 06.08.2020 : 2,119,600 € ~ 10.250.174 lei
e Valoatea de piata echipamente la 06.08.2020 : 3.997.739 € ~ 19.332.668 lei
¢ Valoarea de lichidare echipamente 1a 06.08.2020 : 2.798.418 € ~ 13.532.868 lei

Valoatea de piata este influentata de urmatorii factori:

Utilitate, Ratitate, Dorinta si Puterea de Cumparate

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoatele principii:

- valoarea este o predictie;

_ valoatea este subiectiva intrucat se creeaza in mintea participantilor pe piata iar versatilitatea si motivatia
vanzatii / cumpatarii pot avea o dinamica mate intr-un interval de timp scurt.

- evaluarea este o comparate;

Valoarea nu teprezinti un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri sau
servici, la o anumiti dati, in conformitate cu o anumitd definitie a valoril.

Valoarea estimati este subiectivi fiindca se bazeaza pe informatii de la participantii pe piata cate la randul
lot sunt subiectivi. Ea este rezultatul analizelot evaluatorului si se bazeazi pe ipotezele si ipotezele speciale
enuntate in rapott. Estimarile facute s-au bazat pe cercetdrile si pe informatiile carc au fost furnizate, eval-
vatorul nu garanteazi realizarea exactd a accstora datotitd modificitilor majore ce pot interveni pe piatd
intt-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unos active, ca atare
valoarea este valabila la data evaluarii si nu la o data ulterioara. Astfel, valoarea estimatd in urma evaludrii
activelor trebuie consideratd ca fiind ,cea mai buna estimate”, a valorii activelot In conditiile date de piata
cuptinse in definitia valotii de piata, asa cum este promovata de Standardele ANEVAR in vigoare.




Tabel 7 = grila teren

1 subicct PROPRIETATI COMPARABILE

Coloana A Coloana B Coloana C

Nr. cad, - n.c. 204998; 2071855 Oferta i - © Oferta2 T Vandu€ 3.
207186; 204997 7.000 mp 8.961 mp 8.000 mp

Pret ofcrta/vanzare{ €/mp)| ' 165,0 €/mp 1600 €/wmp. . | - 1450 €/mp.
Corectie %o -1{0% -10% -20%
Valoare corcctie (€/myy) -17 -16 -29
Pset corectat (€/mp) 148,5 €/mp 144,1 €/mp 116,0 €/ mp
Drept de proprictate deplin Deplin’ Deplin _Deplin
Corectie % 0 o 0%
Valoare corectic (€/mp) o 0 0
Pret corcetat (€/mp) 148,5 €/mp 144,1 €/mp 116,0 €/ mp

Conditii finantare

. plata la vanzarc

‘plata la vanzarge

plata la vinzase

" plata la vanzarce -

Corectic %o 0% W 0%

Valoare corectie (€/mp) o 0 0

Pret corectat (€/mp) 148,5 €/mp 144,1 €/mp 116,0 €/mp

Conditii de vanzare . Obiective obicctive - obiective’ " -obicctive . .

Corectic % 0% % 0%

Valoare corectic (€/mp) 0 { 4

Pret corectat (€/mp) 148,5 €/mp 144,1 €£/mp 116,0 €/mp

Conditii e piata - 05.08,2020 .08.07.2020 13,08.2020 : . 01,07.2020

Corectic % 0% 0% 0%

Valoare corectie (€/mp) 0 0 0

Prct corectat (€/mp) 148,5 €/mp 144,1 €/mp 116,0 €/mp

Localizage - [Sos Berceni, Ne. 104E, |  Soseaua Berceni -~ | - Piatd dc Gross deaimul Binelui: *-
R gectord, Bucuresti - miGge . o T '

Pozitionate . la‘'sosesua Berceni Ta axa Betceni -~ | MNu'la axa Berceni:|. Nu la axa Bérceni -

Corectic Yo 0% 0% 25%

Valoare corcclic (€/mp) 0,0 0,0 29,0

Prct corectat (€/mp) 144,5 €/1mnp 1441 €/mp 145,0 €/mp

Siprafata. 13,470 7.000 - 8.961 8.000 . -

Carcctic % % 0% Q%

Valoare corectic (€/mp) 0.0 0 0,0

Prot corcetat £/ mp) 148,5 €/mp 144,1 €/ mp 145,0 €/mp

Deschiderc 86/157 160/ 44 - B0/179 00/400 -

Corectic %o 0% 0% 0%

Valoare corcclic (€/mp) 0 0 0

Pret corectat 6/ mp) 148,5 €/mp 144,1 €/mp 145,0 €/mp

CMBU mixt mixt - mixt, zona M2 Comiixe L

Corectic % 0% 0% %%

Valoare corectic (€/mp} 0 Y ]

Pret corectat {€/mp) 148,5 €/mp 144,1 €/mp 145,0 €/mp

Utilitati Ia hotas Ia hotar 1 hotar ™ “lahotac

Corectie %o 0% 0% 0%

Valoare corectie (€/mp) 0 0 4

Pret corectat {€/mp) 148,5 €/mp 1441 €/mp 1450 €/mp

Drim acces- amenajat _amenajat. amenajat- _dincnajat.

Corectic %o 0% 0% 0%

Valoare corectie (€/mp} v] [*] 00

Pret corectat £/ mp) 148,5 €/mp 144,1 €/ mp 145,0 £/mp

Categorie ' . Intcavilan TDI TDI. _TDI_ . TDI

Corectic %

YValoare covectie (E/mp) 0,0 0.0 0,0

Pret corectit (€/mp) 148,5 €/mp 144,1 €/mp 145,0 €/mp

Restrictii LEA © . nu este cazol - nu este cazul “meste-cazul | ;- fu este cazul

Corcctic %o 0% O 0%

Valoare corectie (€/mp} 0 0 Y

Pret corectat {€/mp) 148,5 €/mp 1:44,1 €/ mp 145,0 €/mp

Topografic plana - plana - plana - plana.-

Carectic % 0% 0% 0%

Valoare corectie (€/mp) 0,00 0,00 0,00

Pret corcctat (€/mp) 148,5 €/mp | 148,5 €/ mp. 144,1 €/mp - .. 145,0€/mp

Corectic neta 0,00 0,00 29,00

Coreciie neta (%) 0,005 0,00% 25,00%

Corectic bruta 0,00 0,00 29,00

Corecte bouta (%) ob cvaluat 0,00% 0,00% 25,00%

Valoare proprictate 2.000.295 € 9.673.227 lei 4359 lei

Valoare propdetate - rolunjita 2.000.000 € 9.671.800 lei
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Tabel 75: 237 PRESA REMU 1.400 CU
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Tabel 78: 281. CENTRALA ELECTRICA

Tabel 79: 281. CENTRALA ELECTRICA
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Tabel 90: 2272 INSTALATIE EPURAREA
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Tabel 91:
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Tabel 99: 2303 PRESA NR.8 REMU 850T
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Tabel 104: 2379 MASINA AMBALAT
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Tabel 121: 2584 Presa 52 IDRA 1600 cu cuptor
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Tabel 127: 2640 Robot IRB 6400

Tabel 123: 2639 PRESA 54
1 -
'h

Tabel 128: bitouri

Tabel 125: 2640 Robot IRB 6400

2o
v D
046’ Edrblﬁ*b:\\?
T, RO




Tabel 130: echivalent 298 AP EL DE LIPIT
MAT PLASTICE-AMBALAT
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Tabel 131: matzite
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bel 139: sistem de ventilatie

Tabel ’ 40: sis tem de ventilatie
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TRIBUNALUL SUCLIRESTT

SECTIA A Vil-A CHVILA
Bucuragti, sectarul 6,

Splaiul Independenieinr 3191

Ciddices B, S5ema Par

Tel.: 021.318,77.00

Tal$ 021,313,200

esmiEll: rb-ins nlvenlPlustro

0} Dosas nr, 18535/3/2020

Citre .
VALROM CONSULT IFURL
BUCURESTI Str. DR, JOSEPH LISTER ar.58 et.- ap.3 cod pogtal
050544 sector §

. Va facem cunoscut ca prin hotirirea din data de 30.07.2020 afi fost numit
administrator judiciar cu atributiile previzute de legea nr.85/2014, al debitoarei GRUPPO
RAGAINI ROMANIA SRL.

Prin hotirérea din data de 30.07.2020 s-au dispus urmitoarele:
“Admite cererea debitorulyi GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL cu sediul in
0) Bucuregti, yos. Berceni nr.104E, sector 4, identificatd cu J40/9900/1999 5i CUT 12426612 §l
sediul procesual in Bucuresti, Bd. Unirdi, nr. 86. bl J1, sc.1, eL.2, ap.7, sector 3
) In temeiul art.23 alin. din Legea nr.85/2014, privind procedurile de prevenire a
(D insolventei §i de insolventd deschide procedura de concordat preventiv a debitorului
GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL.
In temetu! art.23 atin. 2 din lege desemneazd administrator concordatar provizoriu pe
VALROM CONSULT IPURL.
Executorie.
Cu drept de apel in termen de 7 zile de lu comunicare. Cererea de apel se va depune
{a Tribunatud Bucuresti sectia a Vil-a civild. . -
Pronunjatdi prin punerea soluflei la dispozifia partilor prin mijlocirea grefel instantei,
azi, 30.07.2020." ' .

GREFIER
NASTRUT ALINA-MIRELA

Tabel 146: incuviintare in dosar nr. 18535 3 2020 din 30.07.2020
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imabiliara BUCUREST]

Nr. cerere | 11705 |

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiilara Sectorul 4

| LA
y 4

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funclard Nr, 204937 Bucurest! Sectorul 4

AGINEA RATIDN ALY
TELAGNLTAL §)
EE L TN T BT T

A, Partea 1. Descrierea imobiului

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Bucuresti Sectorul 4, Sos Berceni, Nr. 104E, Jud. Bucurestl

. Zua__

[__Anul _

mniiidiiam

Luna

100079249765

Nr. CF vechi:31950_1

Nr. cadastral vechl:600071

g:t ,';"r'_'t‘::i’g"fa'fai'c Suprafata* (mp) Obsarvatil / Referinte
Al 204907 10,524 TEREN IN PROPRIETATE
Constructil
Crt Nr ca':irastral Adresa Observatil / Referinte
) Loc. Bucurest] Sectoru! 4, 305 Bercam, |5, copstrura 12 sol 4485 mp;, CONGTRUCTIE
ALl | 204997-C1 N 104E, lud Bucurest HALA-4485 13MP
] Loc. Bucurestl Sectarul 4, Sos Bercent, . . .
Al.2 204997-C2 Nr. 104E, fud. Bucuresti S. construita la soli449 mp; BIROURI-448.73MP
3 Loc, Bucuresti Sectorul 4, Sas Bercen, |5, construita 1a sol-80 mp; POST TRANSFORMARE -80.18
Al3 204997-C3 Nr. 104E, ud. I?ucuresti ?_:IP - o
] Loc. Bucuresti Sectorul 4, Sos Bercent, [5. construita 13 sol71 mp; UINTE DE SERVICTU-70.91 |
AL4 | 204997-C4 Nr. 104E, Jud. Bucurestl MP
- SU. 5084.95MP{LOT 1}

B. Partea II. Proprietarl si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate 5l alte drepturl reale

Referinte

17297 G4/02/2003

Dosar Cadastru nr, 4010397 2002 emis de OCGC UNCHEIERE nr,

1730/04,02.2003 emls de JUDECATORN

SECTOR 4;INCHEIERE nr, 13565/12.06,2003 emis de JUDECATORIA SECTOR 4;);
B1 INSCRIERE, drept e PROPRIETATE, dobandit prin PROFRIETATE, cota

actuala 1/1

AlLA1.1,Al.2, A13,A1.4

1) SC PIERREPI PRESSOFUSIONI SRL

C. Partea I, SARCINI .

tnscrier] privind dezmembrimintele dreptului de proprietate,
drepturl reale de garantle si sarcinl

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de pravederite Leglf Nir, 877/2001,

Pagina 1 din 2

Extrase pentru informate an-lne ip adresa epay.ancpl.to

Tabel 147: extras CF Nr. cerere 11705 din 17.02.2020 n.c. 204997 C1,C2,C3,C4
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Carte Funciar Nr. 204997 Comuna/Orag/Municipiu: Bucuresti Sectoru! 4
Anexa Nr. 1 La Partea l

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {(mp) Observatii / Referinte
204997 10,524 | TEREN N PROPRIETATE
Supratata este determinata in planul de projectle Stereo 70,

DETALIl LINIARE. IMOBIL :
Geometria penira acest imobif nie a fostg sit.

Date referitoare la teren

3'& ?2.‘332{': Lrﬁt;: SUF:;?ta Taria Parceld Nr. topo Observatii / Referinfe
1| _<cu Tpa| 10.524 . - :
constructli
Date referitoare la constructil
Destinatie Sltuagle
Crt Numér constructle Supraf, {(mp} juridica Observatli / Referinte
constructll T Construlta Ta solA4E5 mp; CONGTRUGTIE
Al.l| 204097-Cl Industriale si 4,485 Cu acte|HALA-4485.13MP
. edllitare
constructil S. construita la sol:449 mp; BIROURI-448.73MP
Al2 204967-C2 Industrlale sl 449 Cu acte
edilitare
constructii ¥ construita Ja sol:a0 mp; POST
AlL3| 204997-C3 industriale sl 80 Cu acte|TRANSFORMARE -80.18MP :
edilitare
) constructii 3. construita 1a sol71 mp; LOCUINTE DE
al4| 204007-C4 industrlale s| 71 |Cu acte|SERVICIU-70.91MP
edilitare - SU, 5084,95MP{LOT 1}

Extrasul de carte funclard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine Informatiile din cartea
funciars active la data generaril, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu ast. 3 din O.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronlc, pentry activit8ti si procese
administrative prevazute de teglstatla fn vigoare, Valabllltatea poate fi extinsd gl fn forma fizicd a
documentulul, fard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al Institufiei publice ori entitatli
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realltdtii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de ta momentul generdrii documentulul.

Data 3| ora generarli,
17/02/2020, 1315

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legh Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Eatrase pontru infoimare oo 1 adiess epay.ARCphre Formular versiupea 1.1

Tabel 148: extras CF Ni. cerere 11705 din 17.02.2020 n.c. 204997 C1, C2, C3,C4
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TNr.cérere | 113
Ziud
o Luna

,!_’ Cficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliars BUCURESTI
")‘" Biroul de Cadastru si Publicitate tmobiliard Sectorul 4

0z

S Amdl ] 2020

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

"ANCPL ey a
Frnen PENTRU INFORMARE nonkiilinm
10007924,

Carte Funciard Nr, 207186 Bucurest Sectorul 4 8737

A. Partea |. Descrlerea imobilului
Nr. CF vechi: 46040

TEREN intravilan Nr, cadastral vechi:6000/4/2
Adresa: Loc. Bucuresti Sectoryl 4, Sos Berceni, Nr. 104E, Jud. Bucuresti
Nr.| Nr. cadastral
Cre Nr'_' top:'graﬂc Suprafata* {mp) : Observatli / Referinte
Al 207186 504 TEREN CATEGORIA FOLOSINTA CC
Constructil
cry |Nr cadastral Adresa Observatil / Referinte
All 207186-C] Loc, Bucuresq Seclorw! 4, 508 Bercert, INF. niveluri:1; 5. constroita 1a soT: mp;
! Nr. 104E, Jud, Buciuresti REGIMUL DE INALTIME PARTER CY FUNCTIUNEA DE
DEPOZIT ZGURA, EDIFICAT DIN CADRE St SOCLV DE
BETON Sl PANOUR| TERMOIZOLANTE TP ITALPAN IN ANUL
2008: NU EXISTA CERTIFICAT DE PERFORMANTA
ENERGETICA SI WICI LIFT.
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrierl privitoare la d reptui de proprietata sl alte drepturl reale Referinta
17460 / 06/10/2005

Act De Dezmembrare nr, 2463 12005 emis de BNP MIRCEA MIHAIL (CONTRACT VANZARE-CUMPARARE nv.
2464 / 2005 emis de BNP MIRCEA MIHAIL; };
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin CUMPARARE, cota Al/B3
Bl actugla 151
1} SC GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL
480490/ 15/11/2011
utorizatie Construire nr. /64129, din 1270772007 emls de PRIMARIA SECTORULUT 4 TPROCES VERBAL
RECEPTIE nr. 451/13,08.2008 emis de PRIMARIA SECTORULUI 4:CERTIFICAT FISCAL nr. I1D244514/02.11.2011
emls de DGITL SECTOR 4;DOCUMENTATIE CADASTRALA AVIZATA nr, 480454 /2011/02.11.2611 emis de OCP)
BUCURESTE;);
Intabulare, drept de FROPRIETATE, dobanait prin Construire, cota Allf83
82 lactuala 171
1) S€ GRUPPQ RAGAINI ROMANIA SRL
6302 / 15/03/2012
Hotarare judecatoreasca nr. 107969, din 29/11/2011 emis de O.N.R.C. (INscHs sab sefmnatura privata nr.
9/07-11-2011 emis de SC GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL; certificat de Inreglstrare seria B nr.2499487 din
09.12.2011 emls de ORC de pe langa Tribunalul Bucurestl; act constitutiv actualizat nr.35 din 15,11.2011
inchelat Intre SC RAGAINI FINANCE SA sl SC GRUPPO RAGAINI SpA):
se noteaza schimbarea de denumlre af proptietarulul tabular Inscris In Al AT
g3 |Prezenta carte funclara cu inchelerile nr.17460/06.10.2005 5
480490/15.11.2011, astfel: din SC PIERRP PRESSOFUSIONI SRL in SC
GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL

C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrierl privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate,

drepturl reale de garantle sl sarcinl Referinte
NU SUNT
Bocument care canfine date cu caracter personal, protefate de prevederiie Legii Nr, 677/2001. Pagina 1 din 3
Extrase pentrd Inforenare on-n: [ adresa espay.ancpl.ro Formular verslunes 1,3
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Carte Funclard Nr. 207186 Comuna/Orag/Municipiu: Bucuresti Sectorul 4
Anexa Nr. 1 La Parteal

Teren
Nr cadastral |Suprafata {mp}* Ohservatil f Referinte
207186 504 TEREN CATEGCRIA FOLOSINTA CC

¥ Gupratata este determinata in planul de proiectie Sterec 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

207185

215484
207186

=

204998

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata
Cnt folognga vilan ?mpl Tarla Parceld Nr. topo

1| cutl Tpal 504 - -

Qbs grvatli f Referinte

consteuctll
. Date referitoare la constructil
Destinatie Situatle
crt Numér constructie Supraf. (mp} juridica Observatll / Referinfe
conskructll %, construlta la sol: 281 mp; DEPOZIT C
industriale s| REGIMUL DE INALTIME PARTER CU
edilitare FUNCTIUNEA DE DEPOZIT ZGURA, EDIFICAT
All 207186-C1 281 Cu acte|DIN CADRE 81 SOCLU DE BETON 51 PANOURI
TERMOIZCLANTE TIP ITALPAN [N ANUL 2008;
MU EXISTA CERTIFICAT DE PERFORMANTA
ENERGETICA SI NICI LIFT.

Lunglme Segmente
1) Valorite lunglmilor segmentelor sunt ebtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput] sfarsit v {m)
1 2 4.428

Document care confine date cu caracter personal, pratejate da prevederile Legit Nr, 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentra Informaie on-Hne 12 adresa appy.ancpl.ro Formular vorslunea 1.1

Tabel 150: extras CF Nr. cerere 11704 din 17.02.2020 n.c. 207186 C1
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Carte Funciard Nr. 207186 Comuna/Orag/Municiplu: Bucuresti Sectord 4

Punct Punct Lungime segment
inceput]| sfarsit o {m)
2 3 : 12.281

3 4 39.165

4 5 14.01

5 6 4,361

6 7 13.624

7 1 16.814

** Lunglmile segmentelor sunt determinata in planul de projectla Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
*+* Distanta dintre puncte este format3 din segmente curnulate ce sunt mal mici decat vafoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine Informatiite din cartea
funciard active la data generiirll, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din Q.U.G. nr, 4112018, exclusiv in mediul electronic, pentry activitatl si procese
adminlistrative previizute de legislatia in vigoare. Valabllitatea poate fi extinsd si in forma fizick a
documentului, fard semnatura olograf, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinll 5| realititil informatllior continute de document se poate face la adresa
www.ancplh.rojverificare, folosind codul de verificare online disponlbil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generaril docurmentului.

Data st ora generdril,
17/02/2020, 10:14 .

Documnent care confine date cu caracter personal, protejate de prevedertie Legil Nr. 677/2001, Pagina 3 din 3

Extiase pantru informare on-line la adresa apay.ancpl.ro Formular versiungs 1.1

Tabel 151: extras CF Nt. cerere 11704 din 17.02.2020 n.c. 207186 C1
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Carte Funciard Nr. 207185 Comuna/Oras/Municipiu: Bucurest! Sectoruf 4

Punct Punct Lunglme segment
inceput] sfarglt v {m)
4 5 16.692

5 6 13.568

6 7 4.584

7 i 14.797

** Lungimile segmentalor sunt detarminata in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite (a 1 millmetru.
4+ Distanta dintre puncte esta formaté din segmenta cumulate ce sunt mail mici decdt valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin slstemul informatic integrat al ANCPt contine Informatlile din cartea
funclard active la data generéril, Acesta este valabil n conditille previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din Q.U.G. nr. 41/20186, excluslv in mediul electronic, pentru activititl si pracese
administrative prevézute de legislatla Tn vigoare, Valabltitatea poate fl extins4 si in forma fizics a
documentului, fard semniturd olografd, cu acceptul expres sau pracedural al institutiel publice ori entltiti
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinil gl realitatii informatiilor contlnute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofvariflcare, folosind codul de verificare online disponidll fn antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zlle calendaristice de la momentul generirii documentului,

Data sl ora generdril,
1770242020, 10:14

Document care conting date cu caracter personai, protejate de prevederife Legil Nr. 677/2001, Pagina 3 din3

Extrase pentrd infermare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular verslunea 1.1
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-,f‘ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BUCUREST) Nr. cerere [T 11¥04 |
' 4 Biroul de Cadastru st Publicitate Imobiliara Sectoru) 4 Ziva _17

14 _Luna " 02
e Anul | 2020

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA R

ANGPL
SRl s PENTRU INFORMARE 'llll i ill"l
100078248566

Carte Funclard Nr. 207185 Bucuresti Sectoruf 4

A. Partea |, Descrierea Imobilului
Nr. CF vech:46039
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:6000/3/2

Adresa: Loc. Bucuresti Sectorul 4, Sos Berceni, Nr. LO4E, Jud. Bucurestj

l‘c-l:'.: h':'r':'tf;?;:a';'c Suprafata* (mp) Obsarvatil / Referinte
Al 267185 629 ;TEREN CATEGORIA FOLOSINTA CC IN PROPRIETATE
Constructll
Crt Nr calal:tstral Adresa Observatli / Refarinta
ALL 207185.C1 | LoC. Bucurest Sectorul 4, 505 Bercent, [Nr. mveluri1; S, constrirta Ta o408 mp; CONStrucle .
: Nr. 104E, Jud. Bucuresti hala productie, in suprafata construlta la sol de 408 mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

17459 / 06/10/2005
Act De Dezmembrare nr. 2463 / 2005 em(s de BNF MIRCEA MIHAIL (CONTRACT VANZARE-CUMPARARE N,
2464 / 2005 emis de BNP MIRCEA MiHAIL:):
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin CUMFARARE, cota AL A1l

Bl actuala 1/1
1 C GRUPPD RAGAINI ROMANIA SRL { FOSTA PIERREP1 PRE FU I SRL}, CIF:

12426612
480490 / 15/11/2011
Autorizatie Construire nr. 653/64129, din 12/07/2007 emis de PRIMARIA SECTORULUI 4 (PROCES YERBAL
RECEPTIE nr. 451/13.08.2008 emls de PRIMARIA SECTORULUI 4;DOCUMENTATIE CADASTRALA AVIZATA nr.
480490 / 2011/13.08.2008 emis de OCPI BUCURESTI:):

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATECota: 1/1, dobandit prin Construire,
cota actuala 1/1

U 12426612
4120/ 03/02/2015
Act Administealiv nr. 36952, din 02/0272015 emis de ONRC (REZOLUTIA nr. 107969, din 29,11.2011, ems de
0.N.R.C., HOT AGA nr, 9/07-11-2011 emis de SC GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL; certificat de inregistrare
serla B nr.2499487 din 09.12.2011 emis de ORC de pe langa Tribunalul Bucurasti; act constitutiv actualizat
ar.17 din 22.11.2013 inchefat intre SC RAGAINI FINANCE SA si SC GRUPPO RAGAINI SpA):
se noteaza schimbarea de denumlre al proprietasului tabular Tnscris in Al ALl
B4 |prezenta carte astfel: din SC PIERRPI PRESSOFUSION] SRL In 5C ’
GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL

C. Partea IIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate,

drepturi reale de garantle sl sarcini Referinte
NU SUNT
Document care confine date cu caracter personal, prolefate de prevederife Legil Nr. 67712001, Pagina 1 din 3
Extrase pontro nfermare en-line |a adresa apay,ancphro Formuler versiunea §.1

Tabel 153: extras CF Nr. cerere 11703 din 17.02.2020 n.c. 207185 C1
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Carte Funciard Nr. 207185 Comuna/Qrag/Municipiu: Bucuresti Sectorul 4

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {mp}* Observatil / Referinte
207185 629 TEREN CATEGCORIA FOLOSINTA CC IN PROPRIETATE
* Suprafata este determinata In planul de prolectie Stereo 70.

DETALII LINIARE. IMOBIL

N
N

215484 207185

207188

Date referitoare la teren

Nr | Categorie [intra | Suprafata

c| folosintd |vian] ~ (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1| cutl lpal| 620 - - - TEREN INTRAVILAN NEIMPREJMUIT
constructii

Date referitoare la constructll

Destinatle Sltuatle
Crt Numdr constructie Supraf. {mp) juridica Observatii / Referinte

conskructil B Construita Ia 00,408 mp, constructie ,hala
All 207185-C1 industrlale sl 408 Cu acte|productie,, in suprafata construita ta sol de 408
edifitare mp

Lunglme Segmente
1) Valorile lungimilor segmentetor sunt obginute din prolectie in plan.

Punct Punct Lunglme segment
Inceput] sfarslt o (m})
1 2 39.166
2 3 16.752
3 4 : 4.383
Document care contine date cu caracter personal, protejate da prevederiie Legil Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
Exbrase pentru informare on-ling a adresa epay.antphro Formular versiunea 1.1

Tabel 154: extras CF Nt. cerere 11703 din 17.02.2020 n.c. 207185 C1
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Carte Funciard Nr, 207185 Comuna/Orag/Municiplu: Bucuresti Sectorul 4

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit v (m)
4 5 16.692

5 6 13.569

6 7 4.584

7 1 14.797

¥ Lungimlle segmentelor sunt determinate in planui de prolectie Stereo 70 sf sunt rotunjite la 1 milimetru.
*#* Distanta dintre puncte este formata din Segmente cunulate ce sunt mai micf decit valoarea 1 milimetry,

Extrasul de carte funclara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informattile din cartea
funciard actlve la data generaril. Acesta este valabll in conditlile previzute de art, 7 din Legea nr, 455/2001,
corgborat cu art. 3 din 0.U.G, nr. 412016, exclusiv Tn mediul electronlc, pentru activitdtl i procese
administrative prevdzute de legislatla in vigoare. Valabilltatea poate fl extlns3 sl in forma flzicd a
documentulul, fard semnitura olografs, cu acceptul expres sau procedural al Institutlet publice ori entitatil
care a sollcitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii 5i realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibll in antet. Codut de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generdrli documentulul.

Data sl ora generirii,
17/02{2020, 10:14

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentre Infimare an-ne In adresa spay.ancpleg Formular versivnea 1.1

‘Tabel 155: exttas CF Nr. cerere 11703 din 17.02.2020 n.c. 207185 C1
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'r Oficiul de Cadastru 5t Publicitate Imobiliard BUCUREST Nr. cefere 11543

' Blroul de Cadastry st Publicitate imoblliara Sectorut 4 Ziua 14

74 Lo hwa o 02

F . Anal - 02020

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA i varifichre

e PENTRU INFORMARE i e
Carte Funciard Nr. 204998 Bucuresti Sectorul 4 100079222876

A. Partea l. Descrierea Imobilului
Nr. CF vechl:31950_2
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:6000/2

Adresa: Loc. Bucuresti Sectorul 4, Sos Berceni, §r. 104E, Jud. Bucuresti

Nr. . cad |
el Kr- topografic | Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 204098 1.813 STEREN IN PROPRIETATEILOT 2)
Construckil
. Crt Nr cahlilrastral Adresa Observatli / Referinte
AL 204998-C1 | o€ Bucurest] secterul 4, Sos Bercenl, [S. Consiruita 13 soliaGe mp; construcile C1hala parter cu
' Nr. 104E, Jud. Bucuresti destinatia atelier de Intretinere in suprafata construita fa
ol
B. Partea |l. Proprietari sl acte
inscrierl privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Refarinte

1729 / 04/02/2003
Dosar Cadastru nr, 401039 / 2002 emis de OLGC {INCHEIERE nf. 1730704.02,2003 ems de JUDECATORIA

SECTOR 4;INCHEIERE nr. 13565/12.06.2003 emis de ll'L.FDEC.ﬂ\TOF\IA SECTOR 4:);
a2 INSCRIERE, drept de PROPRIETATE, dobandit pr

n PROPRIETATE, cota AL ALl

actuala 1/1 _ o .

5C GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRL [ FOSTA SC PIERREP PRESGOFUSIONI SRLY, CIF:
1) 17426612
455816 / 08/12/2010
Proces verbal Receptle nr. 608, din 26/09/2008 emis de CONSILIUL LOCAL SECTOR 4 (AUTORIZATIE
CONSTRUIRE nr. 947/13.10.2010 emis de PRIMARIA SECTORULUI 4;CERTIFICAT FISCAL nr. 264531/29.
11.2010 emis de DGITL SECTOR 4;DOCUMENTATIE CADASTRALA AVIZATA nr. 455816/08.12,.2010 emis de

OCP BUCURESTL) .
B3 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandlt grin Construire, cota Al, Al

actuala 2yl o . o o
1) [ RUPPO RAGAINT RGOMANIA SRL { FOSTA SC PIERREPI PRESGOFUSIONI SRL), CIF:
12426612, (asupra constructiel Cl-hata)
: 4124 / 03/02/2015
. Act Administrativ ar. 36952, din 02/02/2015 emis de ONRC (REZOLUTIA nr. 107969, din 29.11.2011, emis de
O.N.R.C., HOT AGA nr. 9/07-11-2011 emls de SC GRUPPO RAGAINI ROMANIA SRY; certificat de inregistrare
saria B nr.2499487 din 09,12,2011 emis de ORC de pe langa Tribunalul Bucuresti; act constitutiv actualizat
ne.17 din 22,11.2013 inchelat intre SC RAGAINI FINANCE SA gl $C GRUPPO_RAGAINI SpA);
se hoteaza schimbarea denumiril proprietarului tabular Inseris in Al Al
BS |prezenta carte astfel: din 5C PIERRPI PRESSOFUSIONI SRL in 5C
GRUPPO RAGAINI RCMANIA SRL
C. Partea i, SARCINI .

Inscrierl privind dezmembrimintele dreptulul de propriatate,

drepturi reala de garantie gl sarcinl Referinte
NU SUNT
Document care Conjine date cu caracter personal, pratejate de prevedetiie Legll Nr. 677/2001, Pagina 1 din3
Eritas it pnsn infournaee wctine 1o adensa epay.ancpino Farmulyr versiones 1.1

Tabel 156 extras CF nr. 11543 din 14.02.2020 n.c. 204998 CF 204998
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Carte Funciard Nr. 204998 Comuna/OragiMunicipiu: Bucuresti Sectoruf 4

Anexa Nr. 1 La Partes |

Teren :
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatil / Referinte
204998 1.813 iTEREN I PROPRIETATE(LOT 2)

* Suprafata este'd

eterminata tn planul de proiectle Stereo 70.

:a - DETALI LINIARE IMOBIL

. ".\'\ 41
o

. .‘-\‘.

200543

\\

207"?1

A\

-
-~ - -
" 210859

BN

Date referitoare la teren

A Egr:sﬂﬂ&e e SuFr:]ag]ata Tarla Parceld Nr. topo Observatil / Referinte
1) cuth Tpal "y g13 - - .
constructii
Date referitoare la constructii
= Destinatie Situatie " )
Crt Numar constructie Supraf, {mp} juridica Observatii / Referinte
construcki S. construita Ta 50l:866 mp; constractic Ci-
Al 204998-C1 incustrlale sj B&6 Cu acte|hala parter cu destinatia atelier de Intretinere
edilltare In suprafata construita la sol de 866 mp

Lungime Segmente

1} Valorile fungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput| sfarsit - {m}
1 2 14.01

2 3 108.971

3 4 5.837

Document care confine date cu caracter petsonal, protefate de pravedsrile Legii Nr. 67 7/2001.

Pagina 2 din 3

Exrrast frmrlr inbureagre @i [y aorngs epay,bhcplro

Tabel 157: extras CF nr. 11543 din 14.02.2020 n.c. 204998 CF 204998

11-30

Fonivilye vensilene g 1.1



Carte Funclard Nr. 204998 Comuna/OrasiMunicipiu: Bucuresti Sectorul 4

Punct Punct Lungline segment
inceput| sfarglt o (m}
4 5 5.823

5 6 5.84

5 7 5,838

7 8 0.408

8 9 61.276

9 W0 26.995

10 11 3.054

11 12 7.089

12 13 12.591

13 1 12.958

#* Lungimlle segmantetor sunt daterminate in planul de prolectie Sterao 70 gl sunt rotunjite la 1 millmetru.
+++ Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mlcl decét valoarea 1 milimetry,

Extrasul de carte funclard generat prin sisternul Informatic integrat al ANCPL congine informatiile din cartea
funciara actlve la data generérii. Acesta este valabil in conditille previizute de art. 7 din Legea hr. 455/2001,
corahorat cu art. 3 din O.U.G, nr, 41/2016, exclusiv in mediul etectronic, pentru activitatl $i procese
adminlstrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizlch a
documentultsi, fAra semnituré olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii

. care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii gi reavitatil informatiilor continute de document se poate face 1a adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de ziie calendavistice de 1a momentul generarii documentulul.

Data si ora generdril,
14/02/2020, 12:28

pocument cara confine date cu coracier patsonal, protejate de prevederite Lepli Nr. GFF2001. Pagina 3 din 3

Ewirane reriled il enale an-Brie by aaims epay.ancpt.o Farnsutay yorslsoep 1.3

Tabel 158: extras CF nr. 11543 din 14.02.2020 n.c. 204998 CF .204998
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S-a corut autgntificarea prezentului fnscris:

T

' }"_ONTHACT DE VANZARE-CUMPARARE

-
L

ntre subsgrisele:
. 8.6, ‘@PMH!A COM” S.A.L., et sediul in Bucuresti, $os. Berceni nr. 1 O4E, sector
4, socigtate-Tnmatriculats la Registrul Comerjulul sub nr. J40/17072/18.12.2003, cod unic
do Inregistrare 14956097, atribut fiscal R, reprezentatd prin administrator dl. PRIAMI
PIEROQ, cotdfean italian, domiciliat tn Italia, oragul Pistola, via Platani nr. 9J@, In bazs
hotédraril Adundrii Generale a Asacialilor din 30.06.2005, In cailtate da vanzstor gl
S.C. "PIERREP| PRESSOFUSIONI* $.A.L., cu sediul In Bucuresti, Sos. Berceni
nr. 104, sector 4, socletate Inmatriculatd la  Registrul Comerjului sub nr.
J40/9980/11.11,1989, cod unic de Tnragistrare 12426612, atribut fiscal R, reprezentatd
prin dl. RAGAINI STEFANO, cetdtean itallan, domiciliat tn Italia, Loreto (AN), Tn baza
hotérérii Adunarii Generale a Asociatilor din 12.00.2005, 1 calitate da cumpd#ritor
A intervenit prezentul contract de vanzare-cumpdérare, In urmétoarsle conditiuni:
Nol, 8.C. "APIARIA COM" 8.R.L,, raprezentati prin administrator PRIAMI PIERQ,
vindem S.C. “PIERREPI PRESSOFUSION|" 8.R.L., urm&toarele suprafele de taren:
= Terenul:intravilan ltber de constructll, in suprafafa de 628,91 m.p., (lotul
© nr.3.2), situat In Bucurestl, Sos. Berceni nr. 104E, sector 4, avand urmatoarele
vecinatati: la’ Nord ~dotulinr.. 3,1, pe. o latur de. 16,75 m.l; la Sud - domeniu
public, pe o laturd :de*14:80-m..: la.Est — domeniu.public, pe o laturd de 39,17
m.l.; la Vest - §,C, “Aplaria:‘Com* $.R.L., pe o latur8l de 39,21 m.l. Terenul esté
identiticat cu nr. cadastral. 6000/5/2, §l este intabulat In cartea funciara nr.
-nadefinitivé nr..31951N a municipiylul Bucuresti, Sector 4.
— Toerenul intravilen liber de constructll, in suprafati de 503,79 m.p. (lotul nr.
-2),. sltuat in Bucuresti, Sos. Bercent n. 104E, sector 4, avand urmatoarele
vecinatifl: la Nord - lotul 4.1, pe o latur de 12,28 m.l; la Sud ~ domeniu public,
pe o laturéd de 14,01 m..; la Est ~ lotul 3.2, p6 o laturé de 39,21 m.l.; la Vest —
8.C. “Kvaemer IMGB" S.A. si 5.C. “Upetrolam* S.A,, pe o latur de 39,17 m.L.
Teronul este identificat cu ar. cadastral 8000/4/2, 5i este isi este intabulat in
cartea funciaré nr. nedefinitiva nr. 31951N a municipiulul Bucuresti, Sector 4.
Noi; S.C. “AFIARIA COM“ S.A.L., reprezentatdl prin administrator PRIAMI
PIERO, declarim pe propiie rdspundere, cunoscind prevederile art, 202 Cod penal
privind declaratiile nesincere sl dispozitille art. 215 alin. 3 Cod penal, privind tngeldciunea
In conventil, c& am dobandit terenyl Tn Suprafaja totald de 12,337 m.p. si constructia
identificatd mai sus, prin cumpdrare de la S.C. "PIERREP PRESSOFUSIONI“ S.R.L., In
baza contractului de vanzare-cumpérare autentificat sub nr, 4050 din 20.12.2002 de
notarul public Conf. Dr. Mircea Mihall, act rectificat sub nr. 3803 din 04.04,2003 da
notarul public Conf. Dr. Mircea Mihail, precum 8i In baza actyiul adifional Ia acelagi
contract de vBnzare-cumpdirare, autentificat sub nr. 1746 din 09.06.2003 de cétre notarut
public Conf. Dr. Mircea Mihail, acte intabulate in Cartea Funciard nr. 31951N a
Muriciplului Bucuresti, sector 4, de ciitre Judecatoria Sactorulisi 4 — Bucuresti, Biroul de
Carte Funciara, sub numerele 1729, 1730/04.02.2003 $i 13566/12.06.2003. Anterior, 5.C,
‘PIEARERI PRESSOFUSIONI® SA.L., dobandise activul industrial “TURNATORIA
SPECIALA" prin cumpiéirare de la S.C, "KVAERNER IMGB" S.A., In baza contractului de
vanzare-cumpérare autentificat sub nr. 4867 din 23.05.2000 de oitre notarul public
Surubaru Aurelia, act Intabulat In CF nr. 10513/N cu Incheiarea nr. 10771 din 27.06.2000
de Judec#toria Sectorului 4 Bucuresti, iar activul “TEREN ANEXA LA TURNATORIA

Tabel 163: contract de vanzare cumparate nr. 2464 din 04.10.2005
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SPECIALA TO2" 1l dobandise prin cumpdrare de la 5.C. "KVAERNER IMGB" S.A, .
baza contractului de vanzare-cumpérare autentificat sub nr, 1746 din 21 02,2001 da cétre™
notarul public -Surubaru Aurelia, act intabulat in Cartea Funciarda nr. 17337N cu
ncheierea nr. 5249 din 27.03.2001 de Judecitoria Sectorulul 4 Bucuresti. Anterior, 8.C.
“KVAERNER IMGB" S.A. dobandise activele industriale in baza Certificatului de
proprietate seria MO3 nr. 2207 emis de Ministerul Industriel la data de 03.08.1995, act
franscris sub nr. 3541 din 20,05.1996 de Judecitoria Sectorului 4 Bucurestt, fiind definute
1n proprietate In temeiul Contractului de vanzare-cumpérare de acjlunl Tnchelat cu Fondul
Proprietétil de Stat (F.P.S.).

Terenurile in suprafetd totala de 9.343,68 m.p. §i respectiv 2.893,43 m.p. au fost.
dezmembrats fiecare In cate 2 lotuti, conform actului de dezmembrare autentificat sub nr.
2463 din data de 04.10,20085 de cétre notarul public Conf. Dr. Mircea Mihall.

Terenurlle ce se vand sunt libere de sarcini gl urmarr gi nu au fost trecute In
proprietatea statului prin vreun mod de dobandire a dreptului de proprietate, conform
extrasulul do carte funciard pentru autentificare nr. 17164 din 03.10.2005, eliberat de
oitre Oficiul de Cadastru gt Publicitate imobiliard Iifov, eu, vanzétorul, garantdnd pe
cumparator de orice evicfiune totald sau parialé, Tn temeiul an.1337 Cod civil.

Impozitele ¢l taxele de orice naturd citre Stat sunt In sarcina mea, a vanzitorulu,
pand ast¥zi, data ‘autentifichrl prezentulul contract, fiind achitate la zi, conform
certificatului fiscal ‘nr; 1278397 din 04.10.2005, eliberat de Consiliul Local Sector 4 —
Directia-Generala de:-lm;pg_zit’_‘e_zgi Taxe Locals, datd de la care trec asupra cumpérétorutul,

caraistiporiddaxa déthstrdfiare, precum st onorariul aferent,
- Transmigling Sietatli-de  ta ;vanzitor::la: cumpkiétor are loc astazi, data

autenitificiiil ﬁrezént‘ﬁlui?iﬁéﬁtfé'&.--férﬁ altd formalitate de punerén posesie. |
Preful vAnzirii este-de 40.000 EURO {patruzecimilEURO), echivalentu! In lei al
sumei de 142.000 lei (unasutépatruzeciaidousimillsl), ia cursul de schimb al BNR, de 3,65
Iei/EURO; sum¥ pe care noi, vanzétorl, 5.C. “APIARIA 'COM* S.R.L., reprezentatd prin dl. }
PRIAMI PIERO, am primit-o de la cumpiritor In Intregime, astdzi, data autentificarii i
prezentului inscris. : |
Cumprarea terenuriior identificate mai ‘sus se efectusazd fn baza Riotdrdri i
Adungirii Generale & Asoclatitor a S.C. “Plerrepl Pressofusioni® 8.R.L., din 12.09.2005. I
Nol, 5.C. "APIARIA COM* S.R.L., reprezentatd prin administrator PRIAMI PIERQ, h
declaréim ps proprie réspundere, cunoscand prevederile art. 292 Cod penal privind i
declarafiile nesincere i dispozijiile art. 215 alin. 3 Cod penal, privind Tngeldciunea n '.
conventii ci terenurile mai sus deserise nu au fost Tnstrainats, vandute, Ipotecate sau X
donate anterior, constituind proprietatea noastré. De asemenea, declarim sub aceleasi i
sanciiuni c& aceste terenurl nu conslitule obisctul vreunut litigiu judecatoresc. :
Eu, cumparitorul, 8.C. “PIERREPI PRESSOFUSIONI“ 8.R.L., reprezentats prin dl. L
RAGAINI STEFANO, declarim ca am cumpdrat de la 8.C. “APIARIA COM® S.H.L, 4
torenurile intravilane identificate mal sus, la prejul gi In condifiile menticnate in prezentul l
contract, cu ale carui clauze suntem de acord, |
Cunoagtem situafia juridicé gi de fapt & teranurilor ca fiind cea descrisd mai sus, l
ntelegand s@ le dobéndim In aceste conditll, 4 ca vanzétorul sé fie exonerat de
raspunderea pentru evictiunea previzutd de art. 1337 Cod civil.
S-a atras atentia parilor asupra consecintelor legale ale nedeclarérii prejulul real al
vanzarii, avand Tn vedere prevederile art. € din Ordonania nr. 121988,
Anexele prezentulul contract sunt: hotérarea Adundrii Generale a S.C. “Apiaria
Com® S.R.L., din 30.06.2005; hotéirArea Adunari Generale a Asoclatilor a $.C. “Fierrepi
Pressofusioni S.R.L., din 12.09.2005; antecontractul de vinzare-cumpirare autentificat

Tabel 164: contract de vanzage cumparare nt. 2464 din 04.10.2005
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»

_¥8ub nr. 1680 din 12.07.2005 de notarul public Cont. Dr, Mirceg Mihatll; contractul da
’ vanzare-cumpérare autentificat sub Ar. 4050 din 20.12.2002 de-notaryl pubiic Conf. Dr,
Mircea Mihail: agtul adifional autsntificat sub nr. 1746 din 09.06.2003-de notanu public
Cont, Dr. Mircea Mihail; tnchelerea de rectificare tnregistrats sub nr, 3903.din 04.04.2003

de Cadastru si Publicitate Imobiliar Sector 4; actul de dezmembrare autentificat sub nr,
24863 din 04.10.2005 de notarul public Conf. Dr. Mircea Mihail o

Redaclat sl procesat la sediul Biyouluj Notatilor Public) Asociali conf. dr, MIRCEA
MIRAIL sl CRISTIAN MiHA L, astizi, data autentificéri, In sapte oxemplare, din care cingj
s-au elibsrat cumparitoruiul §l un exemplar vanzitorului.

VANZATOR, CUMPARATOR,
8.C. “API4RIA fOM" 8.R.L. 8.C. PIERREPI PRESSOFUSIONI“ S.A,L.
prin adm prin reprezentant,
PRI/ RAGAINS

3

Tabel 165: c.ontract de vanzare cumparate nr. 2464 din 04.10.2005
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AOMANIA
MINISTERUL JUSTITIE!
UNIUNEA NATIONAM A NOTARILOR PUBLICI
BIROUL NOTARILOR PUBLIC! ASQOCIAT!
Conf. Dr. MIRCEA MIHAIL gi CRISTIAN MIHAIL
8d.1.C.Brétiany nt. 38, bl. PG, sc. 2, et. &, ap, 29, Bucurest, sector 3;
tolfax. 314 34 64; 3146776 :
INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 2464
Anul 2005 Luna OCTOMBRIE Ziua 04

In fafa mea, Conf. Dr. MIRCEA MIHAIL, notar public, la sediul biroulul s-ad
prezentat: )
PRIAMI PIERO, cetiitean italian, domicliiat th Italia, oragul Pistoia, via Platani nr.
9JG, identiticat cu pagaport tip P, seria Y031707, emis de autoritéttie italiene la data de
@ 20.42.1998, valab pAnd I data de 28.12.2008, In calltato de administralor al 8.C.
“APIARIA:COM! S.AL,, . .
T AAGAINESTEEANO  caldes
26.03:2013; calitaleidoroprez PIERRET |

' care, dupa-ciifeasaciuli; au consimiit ta autentificarea prezentului inscris §i au

semnat toate exemplarele-sale. o Lo )

In temeiwl art. 8 It b din Legea nr. aa/1995, SE DECLARA AUTENTIC
PREZENTUL INSCRIS. -

Eu, notarul public, mé - obllg s& indeplinesc formalititile. de publicitate imobliiard i
privind transmilerea dreptului de propristate asupra werenurilor care urmeazd a fi
intabulate in cartea: funciard a municipluiui Bucuresti — Sector 4, in condijille art. 56 din |
Legea nr. 7/1986, modificatd s cormpletats, in care sons 5-2 incasat cumpdritorulul

- guma de 590,67 lel, cu chitanta nr. 5800793 din 4.1 0.2005 ia AN.C.P.L Sector . |
4 Bucuragti, pentru gorviciu! de publicitate imobitiard, cod PIG6; :

_ suma de 1.306,22 lel, cu chitania nr. 1626 din 04.10.2005 la Primiéria

an italian, dormiciliat In ltalia, Loreto (AN), identiticat cu

Liiomis-de autoritalie. fiaiene:la 27.08.2003, valabil pana I1a

L TR

i zenant i §.C. “PIERREPIRRESSOFUSIONI” S.A.L,

Sectorulul 4, Bucuregtl;
_ onorariu tn suma de 1,900 lel + 361 iei TVA, In total suma de 2.267 fel, cu
. chitanta nr. 3848 din 04.10.2005.
Timbru judiclar 5 Jel.
NOTARERL
Sy .,_.\‘
Radactal A, i :

Tabel 166; contract de vanzare cumparare ni. 2464 din 04.10.2005
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Istoric creat la : 17.08.2020

gl

Py 2y

Istoric Vehicul

\; REGISTRUL
A\ AUTO ROMAN

Numar identificare TMBDA4179C2181045 Carte de Identitate & ACTIV
Vehiculului
Categorie vehicuf AUTOTURISM M1 Caroserig vehicul AA BERLINA
Marca SKODA Tip/variantaiversiung 1Z AABSEX01
. TFMSFMBAFQ060
Denumira comerciala OCTAVIA Numar omologare de tip 611*2001A1 16*0230*39
An fabricatie 2012 Masa maxima tehnic 1870
admisibita {kg)
Masa In ordine de mers (kg) |1270 Lungime/Latime/inaltime 4572/1769/1485
(mm)
Capacitate cilindrica motor  [1595 Putere motor (kW) 75
{cm3}
Putere motor electric (kW) MNorma de poluara EURO 5
Culoare GR! Numar tocuri 5
Viteza maxima {kmn/h) 190 CO2 {g/ikm) 166
Anvelape/jante 195/65 R15 81 H 6.00J x 15 Capacitate rezervor(|) 55
205/55 R16 91 H6.00J x 16
Valabllitate L.T.P. 18.03.2021 Tara de provenienta RO
Activitati efectuate la RAR Inregistrare cltire odometry
Activitate Rozuliat Data Valoare Data Loc
Fol[e securizare CIV ADMIS [19.11.2012 [l4o246 19.03.2019 [Statie iTP
vehicul nou 32186 29.11.2016 |Statie ITP
17063 03.12.2014 |Statie ITP
- 19.11.2012 |RAR

Tabel 167: Istoric B.222.PRP U 18230011834307
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Tabel 168; CIV B.222.PRP
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Tabel 169




Tabel 170: autorizatie de construire nt. 947 din 13.10.2005




Tabel 171: autorizatie de construire nt. 947 din 13.10.2005
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Tabel 172: aviz ar. 91910588 din 26.08.2019 Apa Nova




Tabel 173: aviz nr. 91910588 din 26.08.2019 Apa Nova




Tabel 174: certificat de atestare fiscala




Tabel 175: certificat de atestare fiscala




Tabel 176: plan de amplasament




‘Tabel 177: plan de amplasament
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‘Tabel 178: plan de amplasament




Tabel 179. plan de aplasament
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Tabel 180: ptoces verbal la tesminarea lucartilor nr. 451 din 13.08.2008




Tabe] 181: contract de vanzare-cumparate nr. 4867 din 23.05.2000
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Tabel 182: contract de vanzare-cumparate nt. 4867 din 23.05.2000




Tabel 183: contract de vanzate-cumparare nr. 4867 din 23.05.2000
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Tabel 184: contract de vanzare-cumparare nt. 4867 din 23.05.2000




Tabel 185: contract de vanzare-cumpatare nr. 4867 din 23.05.2000




Teren, Constructii, supraf. de 7000 mp, F.S. de 160 mp

ID: 5L8130001RQ

Status: lavanzare din 9 august 2019, data curenta: 15 avgust 2020

Adresa: Berceni, Bucuresti, Bucuresti lifoy
Zilein piata: 373zile
Primul pret solicitat: 300,000 EUR + TVA

Ultimut pret soficitat;  1.155.000 EUR + TVA
165 EUR/mp + TVA

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructii
Clasificare teren: Intravifan
Suprafatateren: 7000 mp

Front stradal: 160m

Utilitath: Curent, apa, gaz, canalizare
Acces f amenalare strazl: -

Utilizare: comercial

POT: 50%

CU.T.

Regiminaltime: -

Sursa coef. urbanlstici: certificat urbanism

ﬁs 1 *.! .‘:- -,

1732000

15010604 -4

1270000

Vanzare terenplatforma betonata 2500 - 7000 mp Berceni, zona mixta Metal

Sursa: Agentie Imobiliara
Telcfoane: 0726771661
Actualizat: |Imebillare ro- 08.07.2020

"
_ _ .-ad\\ml . ._pi_r.hitrig_l..eQﬂ_::
® 9Qus -

GENERAL TURBOS.A- .

‘Goaogle . Mapdata ©3020

urgiei- IMGB.

16505000 -

DR201% 10/2G19 VxHng

Evolutia pretulul cerut

02iZ000 | 04/z0z0 | 062020 082020

Conform articolului 43 din Ghidul de Evaluare - GEV 520 (Stendardele de Evatuare ANEVAR 2016) evaluatord trebuie sase asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adica pot
fi identificate) si ca au caracterlsticite fizice conforme cu informatiile scriptice. Inraportul de evaluare trebuie sase Indlce sursele de informati {inclusivdate de contact pentru @
verificare indeperdenta). datele utilizate st rath tul pe baza carora evatuatond aselectat proprietatile comparabile.

Tabel 186: Comparabila 1.1.teren
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OPORTUNITATE! Vanzare teren construibil 2500 - 7000 mp Berecni IMGB - teren constructii de vanzar... Page 1 of 3

@ imobiliare.ro ID Anunt: #X5L813004

OPORTUNITATE! Vanzare teren construibil 2500 - 7000 mp Berecni IMGB
Bucuresti, zona Bercenj Actualizat in 08.07.2020

@ Proprietate intermediats exclusiv de agentia EXPERT IMOBILIAR

165 EUR + TVA /mp
Comision: vanzare: 3% din pretul tranzactionat,

Detalii

Vanzare teren platforma betonata 2500 - 7000 mp Berceni, zona rixta Metalurgiei- IMGB.

Caracteristici

Suprafald teren: 7000 mp Tip teren: construck(i

https://www.imobiliare. rofvanzare-terenuri-con structii/bucuresti/berceni/teren-constructii-de-van zare-X5... 15.08.2020
Tabel 187: Compazabila 1 tecen
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OPORTUNITATR! Vanzare teren construibi! 2500 - 7000 mp Berecni IMGB - teren constructii de vanzar... Page2 of 3

g stacal sow 190™  CESISRASHS torers ny ntavian

Sursé coef. urbanistici: Certificat Urbanism

Specificatii
Utilitati
- Apa
- Canalizare
- Gaz
- Curent
Curent trifazic

Alte detalll zond
« Amenajare strazi

- Mijlcace de transport
vecinitit|
Plata, Transport public, Metrou, Orum judetean, Drum naticnal, Ansamblu rezidential

Alte detalil

Detalii compartimentare: Vanzare teren platforrna betonata 2500 - 7000 mp Berceni, zona mixta Metalurgiei-
IMGE. Pe terenul de 7000 mp cu deschidere la strada principala asfaltata de 160 ml este turnata platfarma
betonata. Proprietatea prezentata este ingradita sl bine intretinuta. Dispune de toate utilitatile( curent 220 -380
V, gaze, apa, canalizare). Accesul pe proprietate se face direct gin strada principala asfaltata pe care circula
mijloace de transport RATB, La distanta de aproximativ 1000 metri exista statie de metrou. Actele de proprietate
sunt in regula, nu este ipotecata si poate fi vanduta imediat. Pretul cerut este de 165 euro/mp usor negociabil in
functie de modalitatea de plata. Comisionu) agentiei imobiliare este de 3%+TVA din pretul tranzactionat.
RECOMANDARE, INTRUCAT PROPRIETATEA ODATA CU SCHIMBAREA P.U.Z.- ULUI SECTOR 4 DIN ACEST AN
ESTE CUPRINSA IN ZONA DE CONSTRUIRE PENTRU ANSAMBLURI DE BLOCURI DE P+8 ETAJE, ESTE
OPORTUNA ACHIZITIA ACESTUI TEREN DATORITA METROULUI SITUAT IN APROPIERE, LINILOR DE MIJLOACE
DE TRANSPOT STB S| DATORITA ZECILOR DE BLOCUR| CARE $-AlJ CONSTRUIT IN JURUL SAU., Detalii zona:
Zona mixta.

Acte, avize

Contract vanzare cumparare, Cadastry, Intabulare, Rol fiscal, Titlu de proprietate, Proces verbal de punere in
posesie, Carte funciara, Certificat de urbanism, Cumparare, Fara sarcini, Achitat integral

EXPERT IMOBILIAR PRO

! E " ION BURICESCU 0726.771.661

Alte telefoane:
0755.073.10

hnps:r‘:‘www.imobiliare.ro!vanzare-terenuri-constructii!bucuresti;‘berceni!teren-constructii-de—vanzare-xs... 15.08.2020
Tabel 188: Comparabila 1 teren
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OPORTUNITATE! Vanzare teren construibil 2500 - 7000 mp Berecni IMGB - teren constructii de vanzar... Page 3 of 3

Atk et flosing geneesin S i taml sanndoe wecbehy e

https://www.imobiliare.rofvanzare-terenuri-constructii/bucuresti/berceni/teren-con structii-de-vanzare-X5...  15.08.2020
Tabel 189: Compatabila 1 teren
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Teren, Constructii, supraf. de 8261 mp, F.S.de 50 mp iD: 1IFP130029E5

Status: lavanzaredin 22 iulle 2020, data curenta: 15 august 2020

Adresa: Berceni, Bucuresti, Bucuresti llfov Sursa: Agentie Imabiliara
Zilein plata: 25zile Telefoane: (728330208
Primul pret solicitat: 1435000 EUR Actualizat: |mabiliare ro - 13.08.2020
Ultimul pret selicitat: 1.435.000EUR
160EUR/mp

Caracteristlci proprietate:

Tipteren: Constructit SECTOR4 -

ARARATORN -
Ciasificare teren: Intravilan ' oL PAT o
Suprafata teren: 8.961mp q R 48
Front stradal: 50m -§ere_|e ?_erpe_ni_-. ' P
Utititats - Zona fi$stfiald°' %
Acces/ amenajare strazl: - - 3 S 'w?g;-\:%&
Utilizare: vezidential (365919 o Map'da%gzozo

. POT: -

CUT: -
Regim inaltime: -

Sursa coef, urbanistici: Necunoscuta/Nu se aplica
CITITI CU MARE ATENTIE ANUNTUL, Vanzare teren intravilan, cu suprafata 8961 mp, deschidere 49,80 ml, zona Piata de Gros Bucuresti,
Cartierul Solar, deschidere 50 ml, pret 150eure/mp. Zona este in plina dezvoltare si se poate construl P+4 sau P+6. ZONA FIIND TRECUTA
INM2. ATENTIE {11 Anul acesta se va asfalta strada si pretul va mai creste.

Hl
2152000 -
1B6S0C0 -

1578060 -

1281000 1

1004000

. 717000
0712020 0712020 0712020 02j2020

Evolutia pretului cerut

Conform artloolulul 43 dIn Ghidu) de Evaluare- GEY 520 {Standardele de Evaluare ANEVAR 2016) evaluatoru trebule sase atigure ca proprietatile comparabile sunk reale (adica pot
fi Identiticata] si ca ol caracterlsticle fizlce conforme cu informat lle scriptice. In ropostul de evaluare trebule sa se indice sursele de Informat!| finclusiv date de contack pentru o
verificare independenta), datele utitizate sf rationamentul pe baza carora evaluatond a selectat proprietatile comparabile.

Tabel 190: Comparabila 2.1.teren
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VANZARE TEREN CONSTRUCTII ZONA M2 BERCENI METALURGIE! METRO/TENTANT - tere... Page 1 of 2

@ imobiliare.ro ID Anunt: #X1FP13029
VANZARE TEREN CONSTRUCTII ZONA M2 BERCENI METALURGIEI
METRO/TENTANT

Bucuresti, Sector 4, zona Berceni Actualizat in 13.08.2020

@ Proprietate intermediata exclusiv de agentia TENTANT IMOBILIARE

1.435.000 EUR

160 EUR/ mp
Comision: 1,5%+TVA

Flom dg srrdassmiet 1 dehmtang 1 el
I RITL

T et mtn | S e T
- E et | .
1

Detalii

https:f/www.imobiliare.ro!vanzare-terenuri-constructiifbucurestifberceni!teren-constmclii-de-vanzare-XlF... 15.08.2020
Tabel 191: Compatabila 2 teren
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VANZARE TEREN CONSTRUCTIL ZONA M2 BERCENI METALURGIEI METRO/T! ENTANT - tere... Page 2 of 2

CITITI CU MARE ATENTIE ANUNTUL. Vanzare teren intravilan, cu suprafata 8961 mp, deschidere 49,80 mil, zona
piata de Gros Bucuresti, Cartierul Sotar, deschidere 50 ml, pret 15eurofmp. Zona este in plina dezvoltare sise
poate construi P+4 sau P+6, ZONA FIIND TRECUTA IN M2, ATENTIE M Anul acesta se va asfalta strada si pretul va

mai creste.

Caracteristici

Suprafald teren: 8961 mp Tip teren: constructij
Front stradal; 50m Clasificare teren: intravilan
Nr. fronturi: 1 Caonstruciie pe terar Nu

Specificatii

Vecinitati
METRO, CARTIERUL SOLAR

Alte detalii pret

. User negociabil.

MARIN [ACOB 0728.330.208
Broker imobiliar
TENTANT IMOBILIARE PRO Alte telefoane:
0212220125
0720.009.992
0212220163 (fax)
sy antt -i'.ﬁ srsinr ':i.[\-"t.'. | IR Pialy HIPRME AR Al Lo terb Al Tl e A

htlps:r‘!www.imobiliare‘ro.r‘vanzare-terenuri-constructiifbucurestifbercenineren-constructii—de-vanzare-XlF... 15.08.2020
Tabel 192: Comparabila 2 teren
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Teren, Constructii, supraf. de 8000 mp, F.S. de 20 mp

ID: BFQO3JOK9IN

Status: lavanzare din 8 iznuarie 2020, vandut in iulie 2020, datacu renta: 15 august 2020

Adresa;
Zile in piata:
Primul pret solicitat:

Berceni, Bucuresti, Bucuresti lifoy
176 zile

1.200.000 EUR

UHimul pret solicitat: 1.160.000 EUR

145 EUR/mp

Caracteristlci proprietate:

Tip teren: Constructii
Clasificare teren: Intravilan
Suprafatateren: 8.000mp
Front stradal: 20m
Utilitati: Curent,apa

Acces / amenajare strazi: -
Utilizare: rezidential, industrial
PO.T.: -
CUT.: -
Regiminaltfme; -

Sursa coef. urbanistici; Necunoscuta/Nu se aplica

Sursa; Agentie Imabiliara
Telefoane: 0723571602

Acturalizat: Imobiliare o - 02,07.2020

ynss MR u
-
SECTOR 4 L .
B APARATORI
i PAT[IRE
Serele Berceni :
Zona industrfalao A
Goagle Map dala ©2020

Vindem teren cu mare potentlal, zona rezldentiala, constructii rezidentiale ladistanta de 200-250ml, zona Drumul Binelui, acte in regula!

Suptafata BOOO mp, pret 150 eure/mp

1276000 -

104000

2120004

0212020 02020 042020 52020

Evolutia pretului cerut

062020 0772020

Conform articoluiul 43 din G hdul de Evaluare - GEV 520 {Standardele do Evaluare ANEVAR 2016) evatuatord trebule sa so aslgure ca proprietatile comparabile sunt resle {adicapot
fiidentifizate) slca au caracteristiclla fizice conforme £u informat]lle scrptice. I raportut de evaluare trebuie sa se Indice: sursele de Informatif finclusly date de contact pentruo

), datele utilizate s/ raty

Tabel 193: Comparabila 3.teren
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Teren, Constructii, supraf. de 6500 mp, F.5. de 26 mp ID: 17L1300685E
Status: la vanzare din 8 mal 2018, data curenta: 15 august 2020

Adresa: Berceni, Bucuresti, Bucuresti lifov Sursa: Agentie Imobiliara
Zileinpiata: 831zile Telefoane: 0722294222

Primul pret soficitat:  1.215.000EUR

Uitimu! pret solicitat: 1.194.000 EUR
184 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tipteren:

Clasificare teren:
Suprafatateren:

Front stradal:

Utititati;

Acces / amenajare strazi:
Utitizare:

POT.

CuUT:

Regim inaltime:

Sursa coef. urbanistici:

Constructii

Intravilan

6.500mp

26m

Curent, apa, Baz, canalizare
Asfaltate sau Betonate

rezidential

Necunoscuta/Nu se aplica

Actualizat: tmoblliare ro-03.08.2020

C APARATORIL 7,
Q PATRIEL ¢
Q.

£ e

Gougle . .7 Mapdata ®2020

Conlorm articoluld 43 ¢ln Ghiduide Evaluare - GEV 520 (Standardele de
H identificate) shca au caracteristichie Nzlce conforme cu infonnatliie scriph
verificare independenta), dateleutilizate si rationamentul pe bara carora eval

1791000

1552200

1313500+

1074600

B35B00

E97000

Evolutia pretuluf cerut

Tabel 194: Comparabila 4.1..teren

062018 12018 02019 052009 102019 042X " OGN0

Evaluare ANEVAR 2016) evaluatonl trebule sase aslgureca proprietatile comparabile sunt reale {sdica pot
ice. Inraportul de evafuare trebule sase indice surselo de Informabl lindusiy date de contact pentru o
luaboruh o selectat propeletatile comparabile.
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Vanzare teren Berceni / Metrou Aparatorii Patrie] - teren constructii de vanzare in Bucuregti, judetul Bucu... Page 1 of 2

@ imobiliare.ro 1D ARunt; #X17L13073

Vanzare teren Berceni / Metrou Aparatorii Patriei
Bucuresti, zona Berceni Actualizat in 03.08.2020

1.194.000 EUR

183,69 EUR /mp

Comision: 2%

Caracteristici
Suprafatd teren: 6500 mp Tip terery constructii
Front stradal: 26m Clasificare terer: intravilan
Nr. fronturi: 1 Constructie pe teren; Nu
Lalime drum acces: &m

Specificatii

https://www.imobiliare. rofvanzare-terenuri-constmctiifbucuresti!bercenifteren-conslmctii-de-vanzare-XI?..‘ 15.08.2020
Tabel 195: Comparabila 4 teren
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Vanzare teren Berceni / Metrou Aparatorii Patriei - teren constructii de vanzare in Bucuresti, judetul Bucu... Page 2 of 2

Urliicat
« Apa
+ Canalizare
+ Gaz
« Curent
Alte detalil zond
+ Amenajare strazi: asfaltate
+ Mijloace de transport

+ lluminat stradal
Alte detalii
GLX350R053S. Asociatia Galaxy Imob va ofera un excelent teren pentru constructii rezidentiale si nu numai,6 500
me.din care 718 mp drum de acces.
Se afla in partea de sud a intravitanului municipiului BucurestiEste afectat de reglernentarile PUZ Drumul
Cretestilor,subzonele M3a si M3b, avand regim de construire continuu sau discontinuu pentru P+4,POT=45%,iar
T CUT=18,
. Zona este racordata la retelele de apa-canalelectricitate,gaze naturale telefonie fixa, Conform hartii de hazard
seismic,cartierul Bérceni figureaza cu acceleratia cea mai mica la cutremur major.
Pretu) solicitat este 1194 000 euronegociabil. Aceasta oferta apartine companiei GALAXY IMOB BUCURESTI.
CONTACT NON-STCP

2 GRADINARU ILIE | 0722.294.222

; Partener Galaxy Imab
, CALAXY \MOB pro

T T T T L B e PR U L T R TIERL N T TR

htlps:ﬂwww.irnobiliare'ro.r'vanzare-terenuri-conslructiifbucuresti!berceni.*’teren-construclii-de-vanzare-Xl 7... 1508.2020
Tabel 196: Comparabila 4 teren
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Teren, Constructii, supraf. de 6500 mp, F.S. de 30 mp ID: 51.81300020K -

Status: lavanzare din 6 februarie 2019, data curenta: 15 august 2020

Adresa: Berceni, Bucuresti, Bucuresti iifoy Sursa: Agentie Imobiliara

Zilein piata; 557 zile Telefoane: 0736919323
Primul pret solicitat: 975000 EUR Actualizat: Imobiffare .ra - 04.07.2020
Ultimu! pret solicitat: 975.000 EUR

150 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

APARATORII
Tip teren: Constructii : PATRIE] -
Ciasificare teren: Intravilan :
Suprafatateren: 6.500mp 0% Y
Front stradal: 30m Q : d.;d\*“& @ :
Utilitati: Curent, apa, gaz, canalizare ¥ y Q’&#." .
Acces famenajare strazi; - :

Utilizare; - Gocgle Map data 92020
P.O.T.: 50%

CUT: 25

Regim inaltime: 4m

Sursa coef, urbanistici: certfficat urbanism

BERCENI-STRADA DRUMUL CRETESTILOR TEREN CU DESTINATIE REZIDENTIALA ACCES LAUTILITATI S| MIILOACELE DE

1462000 -

1267000

1072000

B77000-

632000-]

487000 + r —
D2ns 0512019 0812019 9 0272020 0512020 ner2020

Evolutia pretului cerut

Conform articoluluf 43 din Ghidul de Evaluare - GEV 520 (Standardele da Evatuare AN EVAR 2016) evaluatorsd teebel [ a proprietatile comparabile sunt reale (adica pot

fridentificate) s caau caracteristicile fizlce conforme cu Informatiile serfptice. In raportul de evatuare trebufe sase Indice sursele de informatii (inclusiv date da contact pentrica
verificare Independents). datele utllizate si rationamentul pe baza carora evaluatond a selectat proprietatile comparabile. .

Tabel 197: Comparabila 5..1..teren '
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BERCENI-DRUMUL CRETESTILOR SUPRAFATA 6500 MP - teren constructii de vanzare in Bucurest... Page 1of 2

@ imobiliare.ro (D Anunt: #X5L81300

BERCENI-DRUMUL CRETESTILOR SUPRAFATA 6500 MP
Bucuresti, zona Berceni

975.000 EUR

150 EUR/ mp

Actualizat in 04.07.2020

Detalii

BERCENI- STRADA DRUMUL CRETESTILOR TEREN CU DESTINATIE REZIDENTIALA ACCES LA UTILITATI SI
MIJLOACELE DE TRANSPORT ZONA M 3 POT 60%,CUT 1.5 PRET 150 E/MP

Regim inaltime: 4

Caracteristici

Suprafala teren: 6500 mp Tip terer constructli
Front stradal: 30m Clasificare teren; intravilan

hltps:ﬂwww.imobiliare.ro!vanz.are-terenuri-constructii!bucurestifbercenifteren-constructii-de—vanzare-xs... 15.08.2020
Tabel 198: Comparabila 5 teren
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BERCENI-DRUMUL CRETESTILOR SUPRAFATA 6500 MP - teren constructii de vanzare in Bucurest... Page 2 of 2

2O 25 50% Constructie pe teren: Nu
Regim indifime: 4m
Sursé coef, urbanistici: Certificat Urbanism

Specificatii
Utilitati

- Apa

+ Canalizare

« Caz

- Curent

« Curent trifazic
Alte detalil zoni
+ Amenajare strazi
Veclnatati
Magazine, Piata, Scoala, Drum urban, Ansamblu rezidential

Acte, avize .
Centract vanzare cumparare, Cadastru, Rol fiscal, Certificat de urbanism, Cumparare

EXPERT IMOSBILIAR prO

1 IONUT MOCANU 0736.919.323

Alte telefoane:
0755073300

P e el very T N RUH [T IANTo i PPy P ]

https:f{www.imobi]iare.ro!vanzare-terenuri-constmctiifhucurestifberceni:“leren-construclii-de-vanzare-XS‘.‘ 15.08.2020

Tabel 199: Comparabila 5 teren
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Teren, Constructii, supraf. de 4566 mp, F.S. de 40 mp ID: A1LO3ISTSM?

Status: la vanzare din 6 februarie 2019, vandut in nolembrie 2019, data curenta: 16 august 2020

Adresa: Berceni, Bucuresti, Bucuresti lifov Sursa: Agentie Imobiliata

Zilein piata: 282 zlle Telefoane: 0733122712

Primul pret solicitat: 958860 EUR Actualizat: Imoblliare ro-14.11,2019
Ultimu pret solicitat: $58.860 EUR

210 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

g
Tip teren: Constructii . -;\‘aﬂ‘w o i
Clasificare teren: Intravilan Scrfalf:;grcgni - aPAR AToRN
Suprafata teren: 4566 mp ' P,_hr o
Front stradal: | 40m v _ W‘”&M
Utilitati: Curent, apa, goz, canalizare AR
Acces/ amenajare strazi: Asfaltate sau Betonate -Zo_na_mdus:lnala 9 LN
Utilizare: rezidential Go&glq ' o ﬁap date ©2020
POT. -
CUT: -

Reglm inaltime: -
Sursa coef, urbanistici: Necunoscuta/Nu se aplica

Vanzare teren intravilan, suprafata 4566, deschidere 40 m, ideal constructie bloc.

Damae Gi01 0370l OATTE 012010 OWI0IR 001D 10200 113019

Evolutia pretului cerut

Conform articolului 43 din Ghidul de Evaluare - GEV 520 {Standardele de Evaluare ANEVAR 2018) evaluatorul trebuie sase asigura ca proprietatile comparabilte sunt reak: {adicapot
fikdentificate) £l ca aucaracteristldle fizice conforme cuinformatiile scriptice. ln raportul de evaluare trebitle sase indice sursele delnformatli {inclusiv date de contact pantruo

ven_'iﬂcarelndependenul.datele utllizate sl r I baza caroraevaluatorul a selectat prope P

Tabel 200: Comparabila 6 teten
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A566 mp Dyumid Bineiul

wWr

PLAN DE AMPLASAMENT 51 DELIMITARE A IMOBILULUI
CU PROPUNEREA DE ALIPIRE kN
Scara 1:10(0
Mundr cadastral Suprafata minaatd Adress umnulut:_

208719

11-74

ALIPIRE EMOBIL

&mmdemmﬁi

ainte de alipire, '
N, Supeafsts  Oaegoria Nr.  Suprfata
J2d. (ve) | delokenys OSSR imobMd | oy T
2976 52 Gc | portial mprejrmit 4566
2975 1176 o partial Imprejmult
228757 1070 Ce partial imprejrt
8717 4




Hala productie Berceni - spatiu industrial de inchiriat in Bucuresfi, judetul Bucuresti Iifov - XBMN04004 ... Page 1 of 2

@ imobiliare.ro ID Anunt: #XBMNO4004

Hala productie Berceni
Bucurest], Sector 4, zona Berceni Actualizat in 14,08.2020

16.000 EU R +TVA/ luni

4 EUR +TVA/ mp /luni

Caracteristici
Tip imobil: Productie/Servicii
Suprafals totald dispoenibila: 4,000 mp
Suprafaid totald clidiri: 7.500 mp
Suprafatd terern: N500 mp

Spatli disponiblie

Suprafatd inchiriabilé: 4,000 mp

https:l!www.imobiliamrofinchirieri-spatii-industrialefbucurestifbercenifspatiu-induslrial-de-inchiriat-XB... 16.08.2020
Tabel 202: Compatabila 1 hala
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Hala productie Berceni - spatiu industriaf de inchiriat in Bucuresti, judetul Bucuregti llfov - XBMN04004 Page 2 of 2

Chirie / mp / luna:
Dispenibil;

Tnéltime spatiu:
Suprafatd birouri:
Destinatie antericara:
Dotari;

Speciftcatii

4 EUR/mp (total 16.000 EUR/lung) + TVA + alte cheltuieli
imediat

2m

1.400 mp

productie

Instalatie incalzire, Ferestrefluminatoa re, lluminat

Hala de productie situata foarte aproape de Metrou Berceni, racordata la toate utilitatile, incalzita, birouri, putere
instalata foarte mare, pretabila productie,

R)\ STELIAN GHEORGHITA 0747.848.897

EURQ PARTENER IMOBILIAR pro

S ey e g

Ajte telefoane:
0745176385

htips:/Awww.imobiliare, roﬁnchirieri-spatii-industrialefbucurestifberceniIspatiu-industrial-de-inchiriat-XB... 16.08.2020

Tabel 203: Comparabila 1 hala
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Inchiriere depozit/hala Berceni - IMGB - Metalurgiei,Bucuresti - spatiu industrial de inchiriat in Bucuresti... Page1of3

@ imobiliare.ro ID Anunt: #X9E31400R
Inchiriere depozit/hala Berceni - IMGB - Metalurgiei,Bucuresti

Bucuresti, zona Berceni Actualizat in 13,08.2020
21-250 EU R /lund

5EUR/mp /lund

Caracteristici
Tip imobil: Depozitare
Suprafald totald disponibila: 4250 mp
Suprafats totala cladiri: 4,250 mp
Stadiu constructie: exista
An constructie: 1980
Structurd rezistenta: Metalica

https:!!www.imobiliare.roﬂnchirieri-spatii-industrialefbucurestifbercenifspatiu-indusm'al-de-inchiriat-x9E... 16,08.2020
Tabel 204: Comparabila 2 hala
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Inchiriere depozit/hala Berceni - IMGR - Metalurgiei, Bucuresti - spatiu industrial de inchiriat in Bucuresti... Page 2 of 3

Spafil disponibile

Suprafatd inchiriabita: 4250 mp

Chirie /mp f lun&: 5 EUR/mp {total: 21.250 EUR/iuni)
Disponibil: imediat

Dotéri;

Specificatii

Inchiriere depozit/hala Berceni - Metalurgiei - IMGB, Bucuresti. lmobil compus din suprafata totala spatiu
4.250mp, dispusa pe parter, inaltime 12mi. Imobilul este construit in anii 1980. Spatiul este construit din structura
metalica si panouri sandwich, compartimentare cpen space. Spatiul dispune de facilitati: apa, canalizare, gaze,
curent electric 220 - 380kw, putere instalata 600kwa, Spatiul se preteaza pentru activitati
industriale{productie/depozitare‘ Spatiul dispure de locuri de parcare in curte. Imobilul se inchiriaza renovat
total pardoseala nou, infocuire acoperis, inchidere perimetrala cu panouri tip sandwich. Disponibil din _
01.08.2020. Pret - 21.250euro+tva .
COMISION AGENTIE 50-100% din prima luna de chirie

Nr terase: O

Nr grupuri sanitare: 2

Suprafata construita: 4250 mp

Suprafata terase: O mp

Suprafata curte: O mp

Nr garaje: 0

Vicil cunoscute:

Nrincaperi: 1

pretinchiriere: 21250

monedainchiriere: EUR

pretinchiriereunitar; 5

menedainchiriereunitar: EUR

Disponibilitate proprietate: imediat

Alte detalii pret;

" . CRISTIAN CALDARARU 0726.856.585

o Agent Imobiliar

CRISTIAN CALDARARU Alte telefoane: .
0726.856.585

https:/mrww.imobiliare. rofinchirieri-spatii-i ndustrialefbucurestifberceniz‘spatiu-industrial-de-inchiriat—XQE... 16.08.2020
‘Tabel 205: Comparabila 2 hala
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Inchiriere hala pod rulant minim 2000mp Metalurgiei Berceni,0%comision - spatiu industrial de inchiriati... Page 1of2

@ imobiliare.ro {D Anunt: #X17L14020

Inchiriere hala pod rulant minim 2000mp Metalurgiei Berceni,0%comision
Bucuresti, zona Berceni Actualizat in 09.08.2020

10.000 EUR /s

SEUR/mp/lund

Caracteristici
Tip imobil: Logistica
Suprafall totala disponibild: 2000 mp
Suprafats totald cladiri: . 2,000 mp
Nr. locuri parcare: 10
Stadiu constructie: exista
An constructie: 1990

https:waw.imobiliare.roﬁnchirieri-spatii-industrialefbucuresﬁfberceni!spatiu-induslrial-de-inchiriat-Xl?... 16.08.2020
Tabel 206: Comparabila 3 hala
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Inchiriere hala pod rulant minim 2000mp Metalurgiei Berceni,0%comision - spatiu industrial de inchiriat i._ Page 2 of 2

Spatii disponibile

Suprafatd inchiriabila: 2000 mp

Chirie /mp /luna; 5 EUR/mp {total: 10.000 EUR/Iund), Comision 0% cumpdrator
Disponibil: imediat

Dotéri:

Specificatii

Oferta comision Q.
GLXB205235. Hala se preteaza excelent atat pentru productie cat si pentru depozitare, Dispune de pod rulant
functional si acces tir foarte facil
Este o hala veche ce a fost acum reconditionata in totalitate
Aceasta oferta apartine companiei GALAXY IMOS BUCURESTI. CONTACT NON-STOP
Nr terase: O
Nr grupuri sanitare; 2 .
Suprafata terase: 0 mp ‘
Nr garaje: 0
Vicli cunoscute;
- Nrincaperi:
Alte detalii zona - Amenajare strazi {Asfaltate); lluminat stradal
Utilitati - Acces internet {Cablu); Utilitati generale (Curent,Caz,CATV)
Finisaje - Stare interior [Renovat)
pretinchiriere: 10000
monedainchiriere: EUR
pretinchiriereunitar: 5
monedainchiriereunitar: EUR
Disponibilitate proprietate: Imediat
Alte detalii pret:

Y- . GEORGE CEORANU 0752.275,999 .

2>~ Director Vanzari
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