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OBIECTUL EVALU RII:

DATA EVALU RII:

SINTEZA

Proprietate imobiliar

» MIJLOACE FIXE -

CONSTRUCTII ”, situate in municipiu Baia
Mare, str. Oborului nr. 1, jud. Maramures

17.12.2012

BENEFICIAR : S.C. REMAT S.A. MARAMURES
PROPRIETAR : S.C. REMAT S.A. MARAMURES
EVALUATOR : S.C. Romconst Consulting
DREPTUL DE EVALUAT : Dreptul de proprietate
TEREN : 7.507 mp, in proprietate
CONSTRUCDHII : Ac; =971,00mp ; Au; = 912,00 mp
Ac; =971,00mp ; Au, = 902,00 mp
VALORI :
- Abordarea prin cost 1.353.500,00 lei 302.966 -~
- Abordarea prin venit 1.318.600,00 lei 295.154 -~
Aceste valori nu condn TVA si contin valoarea terenului
- Abordarea prin comparatii teren  335.500,00 lei 75.098 -~
Curs valutar la data evalu rii : 3,3954 lei/$
4,4675 lei/€
RECONCILIERE: Valoarea propriet di :
Valoare fara TVA
Proprietate (lei)
MIJLOACE FIXE - CONSTRUCTII + TEREN 1.353.500,00
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DECLARADIA DE CONFORMITATE

Prin prezenta se certifica urmatoarele :

0 Afirmatiile sustinute in prezentul raport de evaluare sunt reale si corecte;

0 Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport de evaluare sunt
limitate numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate in acest
raport;

0 Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea
imobiliarda ce face obiectul acestui raport de evaluare si nu suntem
partinitori fata de vreuna din partile implicate;

0 Nu suntem actionari, asociati sau persoane afiliate sau implicate cu
beneficiara raportului de evaluare, S.C. REMAT S.A. MARAMURES

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

0 Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are
alt interes financiar legat de finalizarea tranzactiei;

0 Analizele si opiniilor evaluatorului au fost bazate si dezvoltate conform
cerinfelor din Standardele Internationale de Evaluare si metodologiei de
lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al
meseriei sale;

0 1In prezent suntem membrii titulari ANEVAR si am indeplinit programul
de pregatire profesionald continua;

0 Prin prezenta certificim faptul ca suntem competenti sa efectuam acest
raport de evaluare.

Tntocmit:

ing. Bentu Gheorghe
ec. Bledea Petru

ec. Bentu Bogdan
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GENERALIT bl

A.1. Obiectul evalu rii

Obiectul evaluarii il reprezinta proprietatea imobiliara ,, MIJLOACE FIXE
- CONSTRUCTII ” situate Tn municipiul Baia Mare, str. Oborului nr. 1, apartinand
societatii comerciale REMAT S.A. MARAMURES.

A.2. Scopul evalu rii, definidi

Scopul evaluadrii il reprezintd determinarea valorii de piata a proprietatii
amintite Tn vederea tranzactionarii.
Definitia valorii de piata pentru atingerea scopului acestui raport de evaluare
este definitia conform standardului international IVS - Cadru general.

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

A.3. Standarde

Prezentul raport de evaluare este intocmit conform urmatoarelor standarde:
Standarde Internacionale de Evaluare 2011

- 1VS Cadru general

-IVS 101  Sfera misiunii de evaluare

-1VS 103 Raportarea evaluarii

-1IVS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare

A.4. Beneficiar

Beneficiarul raportului de evaluare este S.C. REMAT MARAMURES S.A.,
proprietara acestui mijloc fix.

A.5. Evaluator

Evaluarea se face de catre S.C. ROMCONST CONSULTING S.R.L. care
are calitatea de membru corporativ al Uniunii Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Romania — ANEVAR.
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Caracterul lucrarii de fata este extrajudiciar si confidential pentru beneficiar,
iar evaluatorul nu accepta nici o raspundere pentru o terta persoana.

A.6. Metode de evaluare

Evaluarea se face prin trei abordari si anume :

-Abordarea prin cost,
-Abordarea prin piata,
-Abordarea prin venit.

Conform standardelor abordarea prin cost estimeaza valoarea prin estimarea
costurilor de achizitionare a terenului si de construire a unei noi proprietati, cu
aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei proprietati vechi pentru aceeasi utilizare,
fara costuri legate de timpul de constructie/adaptare minus unele alocari
(repartizari) pentru diferitele forme de depreciere cumulata fizica si pentru toate
celelalte forme de depreciere.

Abordarea prin piata considerd ca preturile proprietatii sunt stabilite de
piatd, In urma studierii preturilor de pe piatd ale proprietatilor competitive pe
segmentul respectiv de piata.

Abordarea prin venit ofera o indicatiec asupra valorii prin convertirea
fluxurilor de numerar viitoare intr-o singura valoare a capitalului. Aceasta abordare
ia In considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viatd utila si
indica valoarea printr-un proces de capitalizare.

Valoarea de piata se va determina prin reconcilierea celor trei valori obtinute
prin metodele mentionate mai sus.

A.7. Data evalu rii

Raportul de evaluare a fost intocmit in data de 17.12.2012.

A.8. Pozida evaluatorului

Pozitia evaluatorului in raport cu clientul este cel de consultant.

1. ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI IMOBILIARE

1.1. Identificarea piecei _i a propriet di. Analiza cererii

Proprietatea imobiliard ,, MIJLOACE FIXE — CONSTRUCTII ”, supusa
evaluarii, este constituita din doua hale parter. Proprietatea este situata in
municipiul Baia Mare, str. Oborului nr. 1 si este proprietatea societatii comerciale
REMAT S.A. MARAMURES. Zona in care este situata proprietatea este mediana.

Piaca imobiliar se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Piata imobiliara
este supusd multor influente s1 nu este o piatd eficienta, fiind foarte sensibila la
situatia economica, situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor. Este o piata
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care nu se autoregleaza ci este afectatd de multe reglementari guvernamentale si
locale. Informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, exista
decalaj intre cerere si oferta, cererea poate fi volatila datoritd unor schimbari rapide
in marimea, structura si veniturile populatiei. Fiecare proprietate imobiliarda este
unicd iar amplasamentul sau este fix. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot
tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rar atins, existand
un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta
greu iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa
existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati. De multe ori,
informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt
putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung. Datoritd tuturor acestor
factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura 1n care
acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.

In cazul prezentei proprietitii, piata se defineste ca piata proprietitilor de tip
industrial, piata a carei limita geografica este perimetrul municipiului Baia Mare.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de
proprietate pentru care se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la
diferite preturi, pentru o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piatd imobilira, oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul
cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind
astfel influentatd de cererea curenta. Cererea poate fi analizatd sub cele doud
dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanclor (fizice sau juridice)
care manifestd cerere pentru achizitionarea sau inchirierea de astfel de spatii.
Acestea pot fi segmentate dupa o varietate de criterii dintre care cele mai importante
pot fi tipul de activitate pe care o desfasoara (comert, prestari servicii, etc) categoria
de clienti pe care-i deservesc, necesitatea de a crea o retea de distributie cu
adancime, etc.

In prezent se manifesta cerere pentru spatii industriale, fie pentru inchiriere
(in cele mai multe cazuri ) fie pentru cumparare, cererea manifesta (solvabild) fiind
insa mult mai redusa decat cererea latenta, aceasta datorita conditiilor dificile de
finantare.

Cererea de achizitionare a spatiilor vine mai ales din partea locatarilor si
chiriagilor spatiilor inchiriate care, in anii de cand le administreaza, si-au format o
clienteld si au investit in spatiile respective. In urmitorii ani cererea de spatii
comparabile cu cel analizat va depinde de dezvoltarea oragului, esentiala fiind insa
pentru proprietatile imobiliare comerciale si pozitionarea acestora, dimensiunile,
dotarile si utilitatile de care acestea dispun.

Spatiul industrial analizat este situat pe str. Oborului, din municipiul Baia
Mare.

1.2. Analiza ofertei competitive
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Oferta se refera la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a
produsului imobiliar.

In cadrul analizei a fost luatd in considerare inventarul de proprietiti
imobiliare care sunt comparabile in privinta destinatiei, localizarii, cu cea evaluata:

- stocul de proprietati existente;
- stocul de proprietdti in constructie sau in curs de amenajare.

Oferta competitiva a cuprins studierea si analizarea urméatorilor factori:

O oo oOooOoooooog

cantitatea si calitatea concurentei;
volumul constructiilor noi, concurente;
disponibilitatea si pretul terenului liber;
costurile de constructie;

proprietati oferite curent;

gradul de ocupare realizat;

cauzele si numarul de proprietati vacante;
transformarea pentru utilizari alternative;
caracteristici sociale;

disponibilitatea creditelor pentru constructii;
impactul reglementarilor locale asupra zondrii urbanistice si
asupra volumului si costului constructiilor;

Concluziile la aspectele analizate sunt urmatoarele:

% volumul constructiilor noi: semnificativ pentru proprietatile

comparabile cu cea evaluata si comparat cu volumul cererii;

% disponibilitatea si pretul terenului liber: preturi in crestere pe fondul

scaderii disponibilului de teren liber;

% costurile de constructie: ridicate;

*

disponibilitatea creditelor: dobanzi ridicate, neatractive.

In zona consideratd sunt spatii libere similare. Alte spatii similare sunt
supuse aceluiasi regim de vanzare si deci nu se constituie ca oferta reala.

1.3. Analiza echilibrului

Comparand cererea existentd si potentiala cu oferta actuald si anticipata, se
constata un dezechilibru in favoarea cererii. Acest fapt se datoreaza faptului ca in
aceasta zona ofertele de spatii si terenuri disponibile pentru constructii noi, sunt

putine.

Piata despre care vorbim este o piac stationara.

2. ANALIZA PROPRIET blII IMOBILIARE
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2.1. Inspeccia in teren

Inspectia spatiilor a fost efectuatd in data de 13.12.2012. La inspectie a
participat si un reprezentant al proprietarului.

2.2. Analiza vecin t dlor

2.2.1. Amplasament

Proprietatatile sunt amplasate pe raza municipiului Baia Mare, pe str.
Oborului, nr. 1, zona industriala de nord-est a municipiului.

Amplasamentul avand o dezvoltare industriald sustinutd in ultima perioada,
consideram nu influenteaza in mod negativ valoarea proprietatii.

Spatiul industrial consta dintr-un depozit produse finite si un atelier
modelaj, cu regim de inal{ime P.

2.2.2. Descrierea juridic

Spatiul evaluat este in proprietatea societdtii comerciale REMAT S.A.
MARAMURES.

2.2.3. Utilit d

Amplasamentele dispun de utilitati materializate prin:

[-]instalatii de apa — la reteaua orasului,
[:] canalizare — la reteaua orasului,
[-]electricitate,

[-]gaze naturale,

[:Iracord telefonic,

[ acces transport rutier.

2.2.4. Granice i vecini

Spatiile evaluate se invecineaza cu unitati industriale, administrative si cu
proprietati comerciale.

2.2.5. Cadastru

Terenul de sub claddiri este in proprietatea S.C. REMAT S.A.
MARAMURES, inscris in CF nr. 104516, nr. cadastral 104516.

2.2.6. Descrierea constructiv _i funccdonal
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Sistemul constructiv si finisajele precum si alte elemente constructive, n
conformitate cu constatarile din teren sunt prezentate in fisele de evaluare intocmite
la metoda costului de reconstructie.

3. CEA MAI BUN UTILIZARE

Unul din principiile evaludrii proprietdtilor imobiliare il constituie ,,
principiul celei mai bune utiliz ri , care implica o utilizare legala, posibila, si
probabild a proprietatii imobiliare care 11 va da cea mai mare valoare in prezent,
pastrandu-i utilitatea.

Conditiile avute in vedere la analiza celei mai bune utilizari ale proprietatii
au fost:

permisibila legal
posibila fizic
fezabila financiar
maxim productiva

® ® ® ®

In conformitate cu elementele identificate in cadrul analizei de piata,
prezentata anterior, se considerda cd pentru proprietatile descrise cea mai buna
utilizare este cea prezenta, de spadu depozitare, respectiv atelier modelaj.

4. EVALUAREA

4.1. Abordarea prin cost

4.1.1. Estimarea valorii terenului

Terenul a fost evaluat prin metoda comparatiei directe, care analizeaza,
compara si ajusteaza vanzarile si alte date pentru loturi similare.

Din datele analizate reiese ca valoarea de piatd a terenului liber in zona in
care se afla proprietatea se afla in intervalul 8 — 20 €/mp.

In cazul nostru a rezultat o valoare unitard de 10 €/mp, conform ANEXA 1,
considerand amplasamentul avantajos, cu utilitati multiple, dar cu suprafatd mare
construita:

Rotunjit : 335.500,00 lei

Aceasta valoare nu include TVA.

4.1.2. Estimarea valorii construcciilor

Aceastd primd metoda constd in determinarea costului de reconstructie al
unei cladiri, la data evaluarii, din care se scad apoi toate tipurile de depreciere
(fizica, functionala si externa).

Pentru determinarea costului de reconstructie echipa de evaluatori a folosit
metoda cataloagelor de reevaluare si actualizare indiceald. In acest scop s-au utilizat
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cataloage de evaluare a diferitelor tipuri de constructii din ,, Colectia EVALUAREA
RAPIDA A CONSTRUCTIILOR “ editate de Editura MATRIX ROM.

Aceste cataloage contin figse de indicatori ai valorii de Inlocuire, pe unitatea
de referinta, pentru diferite constructii cu valabilitate de la 01.01.1965.

Pentru actualizarea valorii de reconstructie, la data efectivd a evaluarii se
folosesc indici de actualizare a constructiilor si constructiilor speciale elaborati de
INCERC, avizati de MTCT si publicati periodic de catre CORPUL EXPERTILOR
TEHNICI DIN ROMANIA.

La abordarea prin metoda costurilor, deprecierea efectivd rezultd din
cumularea deprecierii fizice, functionale si externe, care se scade din costul de
reconstructie. Deprecierea efectiva poate fi:

- depreciere fizic care este evidentiata prin uzura din utilizare, vechime,
defecte structurale, fisuri, dereglari ale structurii materialelor.

- deprecierea funcdonal care este cauzata de supradimensionarea
cladirii, sau a unora dintre elementele constructiei, de sistemul constructiv inadecvat

- deprecierea extern numitad si economicd este cauzatd de influenta
factorilor externi ca de exemplu modificari in structura populatiei, in activitatea
economica, in reteaua de utilitati, de schimbarea conditiilor de mediu, aparitia de
noi reglementari legislative si de standarde sau restrictii locale.

Echipa de evaluatori a apreciat gradul de depreciere fizica pentru fiecare
constructie n parte si a apreciat cd sunt deprecieri din cauze externe, dar nu si
functionale. Fisele de evaluare a constructiilor sunt prezentate in ANEXA II.

Conform fiselor de evaluare anexate valoarea totala a spatiilor, estimata prin
metoda costului de Tnlocuire net este:

Valoare Valoare Valoare

Nr Nr Ac - mp r mas r mas -TVA |r mas -TVA

crt. OBIECTIV inv. | Ad-mp | Gr.uz. (lei) (lei) (M)
1 [DEPOZIT PRODUSE FINITE 0 971,00{ 14,00% 615.000,00 496.000,00 111.024
2 |ATELIER MODELAJ 0 971,00| 12,60% 647.000,00 522.000,00 116.844
TOTAL 1.262.000,00| 1.018.000,00 227.868

Rotunjit : 1.018.000,00 lei

Aceste valori nu includ TVA _i nu includ valoarea terenului.

4.2. Abordarea prin venit

Valoarea de rentabilitate a activului a fost determinatd prin metoda
capitaliz rii directe. Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o
anumitd valoare unui bun (sau proprietatii) cumparate numai in masura in care
cumpiratorul (investitorul) realizeazi o satisfactie din achizitia respectiva. In cazul
proprietatii, aceastd satisfactie se reflectd prin castigurile viitoare realizabile din
exploatarea obiectului proprietatii.

Venitul brut anual (Vba) reprezinta venitul aferent proprietarului mediu din
inchirierea proprietatii imobiliare.
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Pentru aplicarea acestei metode evaluatorul a pornit de la preturile de
inchiriere practicate de detinatorii de spatii similare, si care se situeaza in jurul a
3+8 €mp/luna, functie de amplasament, finisaje, suprafata.

Chiria care va fi luata in calcul in estimarea valorii va fi chiria obtenabila pe
piatd si nu cea contractuala.

Rata de capitalizare (c¢) reprezint relada dintre cd_tig _i valoare _i este un
divizor prin intermediul caruia un venit net se transforma in capital.

Rata de capitalizare folosita pentru evaluarea acestor active este de 10%.

Relatia de calcul a valorii de randament a proprietatii prin metoda capitalizarii
beneficiilor este:

Vch = Vbalc
unde:

Vba = venitul brut anual (din chirie)
c =rata de capitalizare (aferenta venitului brut)

Cheltuielile ce revin proprietarului sunt estimate la aprox. 20% din
veniturile obtenabile.

Conform celor de mai sus valoarea proprietdtii, estimatd prin metoda
capitalizarii veniturilor este:

DEPOZIT PRODUSE FINITE
Valoare evaluata activ (prin metoda costului) 496.000,00 lei
Chirie de piata spatiu prod. (€/mpAu) 2,00 €
Chirie de piata anexe (€/mpAu) - €
Suprafata de inchiriat spatiu prod. (mpAu) 912,00 mp
Suprafata de inchiriat anexe (mpAu) 0,00 mp
Venit lunar din chirie 8.148,72 lei
Venit anual din chirie 97.784,64 lei
TOTAL VENITURI 97.784,64 lei
Neocupare - % din total venituri 14.667,70 15%
Venit Brut din Exploatare 83.116,94 lei
Impozit cladiri -% din valoarea obtinuta prin metoda costului 7.440,00 1,5%
Cheltuieli administrative -% din chirie 1.466,77 1,5%
Prelevari pentru reparatji capitale -% din valoarea obt. prin met. costului 4.960,00 1,0%
Prima de asigurare -% din valoarea obt. prin metoda costului 2.480,00 0,5%
TOTAL CHELTUIELI 16.346,77 lei
VENIT NET DIN EXPLOATARE 66.770,17 lei
Impozit pe profit 0 lei
Valoarea netd a chiriilor 66.770,17 lei
Rata de capitalizare 10,00%
VALOARE DE RANDAMENT PROPRIETATE 667.700,00 lei

Curs de schimb la data evaluarii: 4,4675 lei/€

Rotunjit : 667.700,00 lei

Acesta valoare nu include TVA si include valoarea terenului aferent proprietatii

ATELIER MODELAJ
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Valoare evaluata activ (prin metoda costului) 522.000,00 lei
Chirie de piata spatiu prod. (€/mpAu) 2,00 €
Chirie de piata anexe (€/mpAu) - €
Suprafata de inchiriat spatiu prod. (mpAu) 902,00 mp
Suprafata de inchiriat anexe (mpAu) 0,00 mp
Venit lunar din chirie 8.059,37 lei
Venit anual din chirie 96.712,44 lei
TOTAL VENITURI 96.712,44 lei
Neocupare - % din total venituri 14.506,87 15%
Venit Brut din Exploatare 82.205,57 lei
Impozit clddiri -% din valoarea obtinuta prin metoda costului 7.830,00 1,5%
Cheltuieli administrative -% din chirie 1.450,69 1,5%
Prelevari pentru reparatji capitale -% din valoarea obt. prin met. costului 5.220,00 1,0%
Prima de asigurare -% din valoarea obt. prin metoda costului 2.610,00 0,5%
TOTAL CHELTUIELI 17.110,69 lei
VENIT NET DIN EXPLOATARE 65.094,89 lei
Impozit pe profit 0 lei
Valoarea neta a chiriilor 65.094,89 lei
Rata de capitalizare 10,00%
VALOARE DE RANDAMENT PROPRIETATE 650.900,00 lei

Curs de schimb la data evaluarii: 4,4675 lei/€

Rotunjit : 650.900,00 lei

Acesta valoare nu include TVA si include valoarea terenului aferent proprietatii

Valoare Valoare
randament |randament
Nr. Au proprietate cl dire
crt. OBIECTIV (mp) (lei) ()
1 [DEPOZIT PRODUSE FINITE 912,00 667.700,00 149.457
ATELIER MODELAJ 902,00 650.900,00 145.697
TOTAL 1.318.600,00 295.154

Aceste valori nu includ TVA si includ valoarea terenului aferent proprietatii
4.3. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata considera ca prefurile proprietdfii sunt stabilite de
piata.

Echipa de evaluatori nu a avut informatii privind tranzactii de acest gen in
zonad, de aceea aceastd metoda nu poate fi aplicata.

S. ANALIZA REZULTATELOR

Prin aplicarea celor trei abordari s-au obtinut urmatoarele rezultate:

Abordarea prin cost : 1.353.500,00 lei
Abordarea prin venit: 1.318.600,00 lei,
Abordarea prin piata: nu se poate aplica.

Aceste valori nu includ TVA si includ valoarea terenului aferent proprietatii
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Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluari
pentru a crea siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si
logica aplicate, au condus la judecati consistente.

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut Tn vedere urmatoarele
principii:

- valoarea este o predictie

- valoarea este subiectiva

- evaluarea este 0 comparare
- orientarea spre piata

Avand in vedere tipul proprietdfii evaluate, amplasamentul acesteia,
considera ca valoare de piata, estimatd la data de 17.12.2012, pentru proprietatea
imobiliara ,, MIJLOACE FIXE - CONSTRUCTII ”, situat in municipiul Baia
Mare, valoarea obtinuta prin metoda costului, si anume valoarea de:

1.353.500,00 lei

Aceasta valoare nu include TVA _iinclude valoarea terenului aferent construcdiilor.

Evaluatorul a ales ca valoare de piata, valoarea obtinuta prin abordarea prin
cost, justificata prin informatiile culese de pe piatd, considerand ca aceasta valoare
reflecta cel mai corect valoarea patrimoniala.

Din motivele enumerate mai sus evaluatorul considera ca a respectat
conditiile de prudentialitate. Cu toate acestea se face precizarea ca valoarea indicata
n raportul de evaluare este valoarea de piata. Conform standardului international
IVS Cadru General

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

6. IPOTEZE, LIMIT RI

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in urmatoarele ipoteze:

¥ proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini;

¥ se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

¥ nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ca titlul de
proprietate este valabil si proprietatea poate fi vanduta daca nu se specifica altfel;

¥ se presupune o stapanire responsabild si o administrare competentd a
proprietatii;
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¥ informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se da nici o
garantie asupra preciziei lor;
¥ se presupune ca proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor
cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;
¥ se presupune cd proprietatea este conforma cu toate reglementarile si
restrictiile urbanistice, in afara cazurilor cand neconformitatea a fost identificata,
descrisa si luata in considerare in raport;
¥ se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritati legale sau administrativ locale sau republicane sau
de catre organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul
raportului;
¥ se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu
granitele proprietatii descrise si nu exista nici o servitute, altele decat cele descrise
n raport;
¥ Tn afara cazurilor descrise in raport, nu a fost observati de evaluator
existenta unor materiale periculoase care pot sau nu sa fie prezente pe proprietate.
Evaluatorul nu are cunostin{d de existenta unor asemenea materiale pe /sau
in proprietate. Totusi, evaluatorul nu are calitatea si calificarea sd detecteze aceste
substante. Prezenta unor substante ca azbest, izolatie ce degaja gaze toxice si alte
materiale potential periculoase, poate afecta valoarea proprietdtii. Valoarea estimata
este bazatd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietatii. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice lucrare tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat sa
angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie;
¥ evaluarea s-a facut conform planselor si datelor puse la dispozitie de citre
beneficiar. Evaluatorul nu-si asuma raspunderea pentru exactitatea acestor date;
¥ evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate fatd de nici o persoand
fizica sau juridica 1n afara beneficiarului;
¥ la identificarea imobilului a participat si un reprezentant al beneficiarului.

6.1. Condidii limitative

® posesia acestui raport sau a unei copii a sa nu da dreptul de a-l face
public;

® potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioard sau sd depunad madrturie in instantd, in afara cazului cind
aceasta a fost convenita, scris si in prealabil;

© previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate
pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen
scurt si o economie stabild in continuare. Prin urmare, aceste previziuni se pot
schimba functie de conditiile viitoare;

® continutul acestui raport atat in totalitate sau in parte (in special
concluziile,
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identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat) nu va fi difuzata in
public prin publicitate, relatii publice, stiri sau alte medii de informare fara
aprobarea scrisa si in prealabil a evaluatorului;

@® orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietatii considerata
in Intregime si orice diviziune in elemente sau drepturi partiale va anula aceasta
evaluare, 1n afara cazurilor cand divizarea a fost evidentiata in raport;

© evaluatorul este de acord cu verificarea prezentului raport de evaluare
conform standardelor GN 11;

7. SURSE DE INFORMARE

Pentru intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse
de informare:
- Vizita la fata locului prin care s-au constatat:
- caracteristicile constructiei si dimensiunilor in plan (prezentate in
planurile anexate )
- proprietati comparabile;
- Informatii de pe piata imobiliara locala
- aparute in presa scrisa locala;
- de la agentiile imobiliare locale;
- culese de la persoanele fizice si juridice implicate in tranzactii;
- Informatii de la principalele societati de constructii din judet;
- Surse bibliografice:
-,, Evaluarea proprietatii imobiliare ” - ANEVAR - IROVAL Ed. 2002
-,, Standarde Internationale de Evaluare ” - 2011
- Anuare statistice,
- Buletine statistice de preturi;
- Informatii internet.

Tntocmit;

ing. Bentu Gheorghe

ec. Bledea Petru

ec. Bentu Bogdan

Decembrie, 2012
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ANEXA I - Determinarea valorii de piata a terenului prin metoda comparatiei de piata

Elemente de comparatie Subiect| Comparabila1| Comparabila2| Comparabila3
Suprafata 7.507,00 1.200 600 3.600
Pret (oferta/vanzare) (EUR/mp) 17 21 15
Drepturi de proprietate si data integral / aprilig integral / ianuarie
informatiei integral / mai 2012 2012 2012
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0% 0% 0%
Corectie absoluta o ' 0 0
Pret corectat 17 21 15
Conditii vanzare
(20% din oferta) oetn aferta s
Valoarea corectiei (EUR/mp) 3,40 4,20 3,00
Pret corectat 13,60 16,80 12,00
Localizare Str. Oborului str. Sebesului Str. Sebesului str. Oborului
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
|Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 13,60 16,80 12,00
Acces fara front la strada front la strada front la strada| front la strada
Valoarea corectiei (%) -5% -5% -5%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -0,68 -1 -1
Pret corectat 12,92 15,96 11,40
Destinatia (utilizarea terenului) nerezidentiall nerezidentiall nerezidentiall nerezidential
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0 0 0
Pret corectat 12,92 15,96 11,40
Deschidere (ml) 0,00 0 0 0
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 12,92 15,96 11,40
Utilitati in apropiere in apropiere in apropi in apropierel
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Pret corectat 12,92 15,96 11,40
Suprafata 7.507,00 1.200 600 3.600
Corectie procentuala -15% -20% -10%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -1,94 -3,19 -1,14
Pret corectat 10,98 12,77 10,26
Total corectie bruta 6,02 8,23 4,74
Total corectie bruta (%) 35,40% 39,20% 31,60%
Valoarea estimata - rotund
S teren = 1.200mp 10,0
Comparabila 3 cu corectia procentuala
bruta cea mai mica

75.100 |EURO
VALOARE TEREN 335.500 | LEI
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COMPARABILE

Teren Str. Sebesului, de vanzare

Adaugat Ia 30 mai 2012 in categoria Teren zona Baia Mare

& = =0

viand 10 ari + 2 ari bonus, 30x33 m, utilitati, peisaj superb, 1,700 Efar.
Pret: 1.700 E/ar

Judet Maramures

Localitate: Baia Mare

Telefon: 0744-363665, 0725-446101

Teren Baia Mare, Sebesului, 6 ari, de vanzare

Adaugat la 23 aprilie 2012 in categoria Anunturi agentii imobiliare
& O e

SEBESULUI, parcele de 6 ari zona buna pret 2100E/AR
Pret 2100E/AR

Judet Maramures

Localitate: Baia Mare

Telefon: 0722733285,0742211860

Teren Baia Mare, Oborului, 36 ari, de vanzare

Adaugat Ia 25 ianuarie 2012 in categoria Teren zona Daia Mare
+=hH = =
R =3 =

VAND 36 DE ARI CU 2 DESCHIDERI LA DRUM UNA DE 73,27 M S| CEALALTA
DE 48,86 M. TERENUL ESTE SITUAT IN FATA FLOTATIEI CENTRALE SI ESTE
INTABULAT.

Pret NEGOCIABIL
Judet: Maramures
Localitate: BEaia Mare

Telefon: 0741704659
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S.C. REMAT S.A. MARAMURES

DETERMINAREA COSTULUI DE

RECONSTRUCTIE DEPRECIAT

ANEXAII

[ Fisa numérul:

B

1. OBIECTUL DEPOZIT PRODUSE FINITE

nr. inventar:

numdér coresp. in plan de situafie:
data pif / data RK:

vechimea (ani):

2. DATE CONSTRUCTIVE

suprafata construita (mp):
suprafata desfasurata (mp):
inélfime/nivel (m):

numdr nivele:

DESCRIERE:
a) Partea de constructii:

infrastructura:
suprastructura:

planseu:

acoperis:

inchideri si compartimentari:
finisaj exterior:

finisaj interior:

pardoseli:

tampléarie:

b) Instalatii:

electrice:
sanitare:

2007
5

971,00
971,00
6,00

1

fundatii continue din beton si platforma
stalpi si grinzi metalice si pane din lemn

forma semicirculara, rezultata din structura de rezistenta
pereti de compartimentare din lemn, rigips

tabla vopsita

tabla vopsita

beton

metalica

prize si iluminat fluorescent, curent trifazic

incélzire: -

alte instalatii:
3. Valoarea de inlocuire actualizata (lei):
Valoarea unitard actualizata (lei/mp):

4. Gradul de uzura (%):

5. Valoarea ramasa actualizata (lei):

Valoarea unitara ramasa (lei/mp):

6. Consideratii privind starea cladirii:

1.277.721

1.316

14,00%

615.000

633

stare tehnica buna
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S.C. REMAT S.A. MARAMURES

DETERMINAREA COSTULUI DE

RECONSTRUCTIE DEPRECIAT

7. Calcul de evaluare:

Se efectuezi conform: Evaluarea rapida a constructiilor, ed. Matrix Rom
volumul: 1

fisanr.: 8

denumire: Hale universale-parter fara inchideri perimetrale cu schelet si sarpanta metalic

Catalog de reevaluare
numér: 107
Unitatea de referintd: 1 mp arie desfasurata

Valoare de inlocuire unitara (lei/mp): 570
(la nivel 01.01.1965)

Coeficient de actualizare, K =

2,3085640

conform Expertiza Tehnicé nr.: 122

Valoarea unitard actualizati: 1.316
Valoare totald actualizata:(februarie 2012) 1.277.721
Gradul de uzura:(%) 14,00%

CIN uz. fizica (februarie 2012): 1.098.840
Deprecieri din cauze externe - 30%: 769.188
Deprecieri din cauze functionale - 20%: 615.350
Valoare ramasa: (lei) 615.000,00
Valoare unitara ramasa: (lei/mp) 633
Valoare ramasa: (€) 137.661
Valoare ramasa: ( -TVA ) 496.000,00

ANEXA Il

fisanr.: 25 asimilat
- constructii: 600 le/mp
- instalatii electrice de iluminat: 50 lei/mp
- instalatii sanitare: 0 leifmp
- corectie invelitoare tabla, fara izolatie termica: -80 lei/mp
coeficient de inflatie i = 1,00
CET tabel
leifmp
lei
Subans. Pondere: Uzurasub.: | Gr. uzura:
Structura: 60% 10% 6,0%
Anvelope: 20% 20% 4,0%
Finisaje: 8% 20% 1,6%
Instalatii: 12% 20% 2,4%
lei
€

Valoare ramasa: ( -TVA) 111.024
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S.C. REMAT S.A. MARAMURES

DETERMINAREA COSTULUI DE

RECONSTRUCTIE DEPRECIAT

ANEXAI

[ Fisa numarul:

2

1. OBIECTUL

nr. inventar:

numar coresp. in plan de situatie:
data pif / data RK:

vechimea (ani):

2. DATE CONSTRUCTIVE
suprafata construitd (mp):

suprafata desfasuratd (mp):
iné&ltime/nivel (m):

numéar nivele:

DESCRIERE:

a) Partea de constructii:
infrastructura:

‘suprastructura:

plangeu:

acoperig:

inchideri si compartimentari:

finisaj exterior:

finisaj interior:

pardoseli:

témplane:

b) Instalatii:

electrice:

sanitare:

incélzire:

alte instalatii:

3. Valoarea de inlocuire actualizata (lei):
Valoarea unitara actualizata (lei/mp):
4. Gradul de uzura (%):

5. Valoarea ramasa actualizata (lei):
Valoarea unitara ramasa (lei/mp):

6. Consideratii privind starea cladirii:

ATELIER MODELAJ

2007
5

971,00
971,00
6,00

1

fundatii continue din beton si platforma
stalpi si grinzi metalice si pane din lemn

forma semicirculara, rezultata din structura de rezistenta
pereti de compartimentare din lemn, rigips

tabla vopsita

tabla vopsita

beton

metalica

prize si iluminat fluorescent, curent trifazic
apa - canal

suflante aer cald

1.322.553

1.362

12,60%

647.000

666

stare tehnicd buna
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S.C. REMAT S.A. MARAMURES DETERMINAREA COSTULUI DE ANEXA I
RECONSTRUCTIE DEPRECIAT
7. Calcul de evaluare:
Se efectueza conform: Evaluarea rapida a constructiilor, ed. Matrix Rom
fisanr.. 8 volumul: 1
denumire: Hale universale-parter fara inchideri perimetrale cu schelet si sarpanta metalic
Catalog de reevaluare
numar. 107 fisanr.: 25
Unitatea de referinta: 1 mp arie desfasurata
Valoare de inlocuire unitara (lei/mp): 590
(la nivel 01.01.1965) - constructii: 600 lei/mp
- instalatii electrice de iluminat: 50 lei/mp
- instalatii sanitare: 20 lei/mp
- corectie invelitoare tabla, fara izolatie termica: -80 lei/mp
Coeficient de actualizare, K = 2,3085640 coeficient de inflatie i = 1,00
conform Expertiza Tehnica nr.: 122 CET tabel 1]
Valoarea unifar3 actualizati: 1.362 lei/mp
Valoare totald actualizati:(februarie 2012) 1.322.553 lei
Gradul de uzura:(%) 12,60%
Subans. Pondere: Uzurasub.: | Gr. uzura:
Structura: 60% 10% 6,0%
Anvelope: 20% 15% 3,0%
Finisaje: 8% 15% 1,2%
Instalatii: 12% 20% 2,4%
CIN uz. fizica (februarie 2012): 1.155.912
Deprecieri din cauze externe - 30%: 809.138
Deprecieri din cauze functionale - 20%: 647.310
Valoare ramasa: (lei) 647.000,00
Valoare unitard ramasa: (lei/mp) 666
Valoare ramasa: (€) 144.824
Valoare ramasé: ( -TVA ) 522.000,00 lei
Valoare ramasa: (-TVA ) 116.844 €
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