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SINTEZA

OBIECTUL EVALUARII : Proprietate imobiliari ,, CONSTRUCTII SI
TEREN 7, situate in municipiul Baia Mare,
Piata Revolutiei nr. I, jud. Maramures.

DATA EVALUARII : 09.03.2018
BENEFICIAR : Primiiria Baia Mare
PROPRIETAR : C.N.M.E.N. REMIN S.A. Baia Mare
EVALUATOR : S.C. Romconst Consuliing
DREPTUL DE EVALUAT : Dreptul de proprietate
TEREN : 5.700,00 mp, in proprietate
CONSTRUCTII : Ac = 1.547,16 mp; Ad = 5093,61 mp
Au =4329,96
VALORI :
- Abordarea prin cost 5.657.100,00 lei 1.214.800 €
- Abordarea prin venit 3.636.900,00 lei 1.210.400 €
Curs valutar la data evalugrii : 3,7865 lei/$
4,6570 lei/€
RECONCILIERE: Valoarea proprietiii:
Valoare -TVA
Proprietate (lei) X VBT
CONSTRUCTH . R Lt ¢
Piata Revolutlei or. 1 2833.300,00 j} R ) e
TEREN .803.600,00! T oY e, N
TOTALA PROPRIETATE £536900,00 &, - ¥

§.C. ROMCONST CONSULTING pag.1
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Membra in “ Asociatia Nationalé a Evaluatorilor Autcrizati din Romania - ANEVAR
Partener al * Aliantei Strategice a Evaluatorilor Profesionisti - ASTEVALPRO S.A."
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SINTEZA 1

OBIECTUL EVALUARII : Proprietate imobiliari administrativi

s SEDIU ADMINISTRATIV SI ANEXE ”»,

situat in municipiul Baia Mare, Piata
Revolutiei ar. 1, jud. Maramures,

DATA EVALUARI! ; 09.03.2018

BENEFICIAR : Primdria Baia Mare

PROPRIETAR : C.N.M.P.N. REMIN S.A. Baia Mare

EVALUATOR : S.C. Romconst Consulting

DREPTUL DE EVALUAT : Dreptul de proprietate

TEREN : -

CONSTRUCTII : Acsa = 1.114,99 mp; Ads. = 4.459,96 mp;

A usa =3799,97 mp;

VALORI :
- Aberdarea prin cost 2.417.400,00 1ei 519.100 €
- Aberdarea prin venit 2.437.500,00 lei 523.400 €

Curs valutar la data evalufrii ; 3,7868 leV/$

4,6570 leifE

RECONCILIERE: Valoarea proprietitii:

Valoare -TVA | l,_,;-_:-.- ;“‘t O
Proprietate (lei)

SEDIU ADMINISTRATIV ST ANEXE
Piata Revolatiei ar. 1

2.437.500,00;"

§.C. ROMCONST CONSULTING pag.2
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SINTEZA 2

OBIECTUL EVALUARII : Proprietate imobiliari administrativi
» SALA DE SEDINTE SI TEREN *, situat
in municipiul Baia Mare, Piata Revolutiei
nr. 1, jud. Maramures,

DATA EVALUARII : 09.03.2018

BENEFICIAR : Prim#ria Baia Mare

PROPRIETAR : C.N.M.P.N. REMIN S.A. Baia Mare

EVALUATOR : S.C. Romconst Consulting

DREPTUL DE EVALUAT : Dreptul de proprietate

TEREN : -

CONSTRUCTII : Acss = 230,69 mp; Ads. = 230,69 mp;

Ausa =207,62 mp;

VALORI :
- Abordares prin cost 144.000,00 le: 306.900 €
- Abordarea prin venit 125.200,00 lei 26.900 €

Curs valutar la data evaluiirii : 3,7865 lei/$

4,6579 leif€

RECONCILIERE: Valoarea proprietiitii

Valoare -TVA | . F & 3

Proprietate (lei) - & |
SALA DE SEDINTE W P (o
Piata Revolutiei nr. 1 125.200,00} ¢ 2

S.C. ROMCONST CONSULTING SN2 pag.3
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SINTEZA 3

OBIECTUL EVALUARII : Proprietate imobiliard administrativa
» SEDIU SINDICAT SI TEREN”, situat in
municipiul Baia Mare, Piata Revolutiei nr.
1, jud. Maramures.

DATA EVALUARII : 09.03.2018
BENEFICIAR : Prim#ria Baia Mare
PROPRIETAR : C.N.ML.P.N. REMIN §.A. Baia Mare
EVALUATOR : S.C. Romeconst Consulting
DREPTUL DE EVALUAT : Dreptul de proprietate
TEREN : -
CONSTRUCTII : Acss = 201,48 mp; Ads; = 402,96 mp;
A ugy =322,37 mp;
VALORI :
- Abordarea prin cost 218.700,00 lei 47.000 €
- Abordarea prin venit 177.400,00 lei 38.100 €
Curs valutar la data evaludrii 3,7865 lei/$

4,6570 leif€

RECONCILIERE: Valoarea proprietitii: T\ALA

X ey o A
Valoare -TVA | ¢ 5
Proprictate (lei); £~
SEDIU SINDICAT - Doy
Pista Revolugiei nr. 1 177.48655‘]6 :
D, | O

S5.C. ROMCONST CONSULTING "l pag.4
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CUPRINS

DECLARATIA DE CONFORMITATE
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A.1l. Obiectul evaludrii
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A3. Standarde

A 4. Beneficiar

A.5. Evaluator

A.6. Metode de evaluare

A.7. Data evaluirit

A.8. Pozitia eveluatorului

1. ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI

1.1. Baza economicd
1.1.1. Cosideratii zonale
1.1.2. Consideratii locale
1.2. Identificarea pietei si a proprietitii. Analiza cererii
1.3. Analiza ofertei competitive
1.4. Analiza echilibretui
2. ANALIZA PROPRIETATII IMOBILIARE
2.1. Inspeciia in teren
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2.2.7. Descrierea constructiva §t funcjionald
3. CEA MAI BUNA UTILIZARE
4. EVALUAREA
4.1. Abordarea prin costuri
4.1.1. Estimarea valorii terenului
4.1.2. Estimarea valorii construciiilor
4.2. Abordarea prin capitalizarea venitului
4.3. Abordarea prin comparaia vanzarilor
5. ANALIZA REZULTATELOR
6. IPOTEZE, LIMITARI
6.1. Conditii himitative
7. SURSE DE INFORMARE
8. ANEXE

h a b B o da b b B B

OO WO D D00~ N L Lh

S.C. ROMCONST CONSULTING

pag.5



DECLARATIA DE CONFORMITATE

Prin prezenta se certificd urmitoarele :

v
v

Afirmatiile sustinute in prezentul raport de evaluare sunt reale i corecte;
Analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport de evaluare sunt
limitate numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate in acest
raport;
Nu avem nici un interes actual sau de perspectivd in proprictatea
imobiliars ce face obiectul acestui raport de evaluare §i nu suntem
partinitori fajd de vreuna din partile implicate;
Nu suntem actionari, asociati sau persoane afiliate sau implicate cu
beneficiara raportului de evaluare, Primdria Baia Mare,
Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau
intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau
implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in
evaluare;

ici evaluatorul i nici o persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu are
alt interes financiar legat de finalizarea tranzactiet;
Analizele si opiniilor evaluatorului au fost bazate si dezvoltate conform
ceringelor din Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018 si metodologiei
de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociafia Nationald a
Evaluatorilor din Roménia). Evaluatorul a respectat codul deontologic al
meseriei sale;
In prezent suntem membrii titulari ANEVAR §i am indeplinit programul
de pregatire profesionald continu,
Prin prezenta certificam faptul ¢@ suntem competenti sd efectudm acest
raport de evaluare.

Intocmit:

ing. Bentu Gheorghe &
ec. Bentu Bogdan ﬂ

ec. Bledea Petru

S.C. ROMCONST CONSULTING pag.6



GENERALITATI
A.1, Obiectul evaludrii

Obiectul evaludrii il reprezinti proprietatea imobiliara Sediu Remin ,
., CONSTRUCTII SI TEREN” situati In municipiul Baia Mare, Piata Revolufiei or.
1, jud. Maramures, apargindnd C.N.M.P.N. REMIN S.A. Baia Mare, compusa din
mai multe spatii, situate intr-o constructie cu regim de inaltime D+P+2E i anexe P i
DHP.

A.2. Scopul evaludrii, defimifii

Scopul evaluarii il reprezintd determinarea valorii de piatd a proprietafii
amintite in vederea tranzactionirii.

Definitia valorii de piat pentru atingerea scopului acestui raport de evaluare
este definitia conform Standardele de Evaluare 2 Bunurilor 2018, SEV 100, Cadru
general.

., Valoarea de piajd-suma estimatd preful pldtit pentru un activ, ar puted fi
schimbat la data evaludirii intre un vénzdtor hotdrdt si un cumpdrdtor hotdrdt
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat care au acfiond
prudent in cunogtiintd de cauzd si jird constringere."

A.3. Standarde

Prezentul raport de evaluare este intocmit conform urmétoarelor standarde:

Standarde de Evaluare a Bunurilor 2018,
SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 -Termenii de referingi ai evaludrii
SEV 103 - Raportare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietafii imobiliare
SEV 300 - Evaluiiri peatru raportiri financiara
SEV 400-Verificarea evaludrii

A.4. Beneficiar
Beneficiarul raportului de evaluare este Primdiria Baia Mare.
A.5. Evaluator

Evaluarea se face de citre S.C. ROMCONST CONSULTING care are
calitatea de membru corporativ al Asociatici Nationale a Evaluatorilor din Romaénia —
ANEVAR.

Caracterul lucririi de fai3 este confidential pentru beneficiar si evaluatorul nu
acceptd nici o rispundere pentru o terfd persoana.

§.C. ROMCONST CONSULTING pag.7



A.6. Metode de evaluare

Evaluarea se face prin trei abordéri $1 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 proprietii, cu aceeasi
utilitate, sau de adaptare a unei proprietdti vechi pentru aceeasi utilizare, fard costuri
legate de timpul de constructie/adaptare minus unele alocéri (repartiziri) pentru
diferitele forme de depreciere cumulatd fizicd i pentru toate celelalte forme de
depreciere.

Abordarea prin piata considerd cd prefurile proprietatii sunt stabilite de piatd,
in urma studierii prefurilor de pe piatd ale proprietdtilor competitive pe segmentul
respectiv de piata.

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii pnn convertirea fluxurilor
de numerar viitoare intr-o singura valoare a capitalului. Aceastd abordare ia in
considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de via{d utild §i indica
valoarea printr-un proces de capitalizare.

Valoarea de piati se va determina prin reconcilierea celor trei valori obfinute
prin metodele mentionate mai sus.

A.7. Data evaludrii

Raportul de evaluare a fost intocmit in data de 09.03.2018.
A.8. Pozitia evaluatorului

Poztia evaluatorului in raport cu clientul este cel de consultant.

1. ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI IMOBILIARE

1.1. Baza economicid

1.1.1. Consideratii zonale

- Judetul Maramures este situat la granita de nord a {arii
§ﬂ§i§ si ocupd o suprafatd de 6304 kmp.Se invecineaza cu
judetele: Suceava la est, Bistrifa-Nasaud la sud-est, Cluj
si Silaj la sud §i Satu Mare la vestLa nord este
delimitat de granita cu Ucraina.Cuprinde in structura sa
A 2 municipii, 6 orage, 62 de comune §1 226 de sate.
Populatia judefului era la 1 ianuarie 2002 de 531.253 locuitor, iar structura ei
urmatoarea.:

S.C. ROMCONST CONSULTING pag.8 -



i Total locuitori 531.253 locuitori
|Densitate medie 84,3 loc./kmp §
| Sex masculin 262.909 locuitori§
I Sex feminin 268.344 locuitori
IPopulatia urband 285.009 locuitori§
i Poplatia rurald _ 246.244 locuitori §

Populatia stabild pe orage la 1 ianuarie 2002 era repartizata astfel:

Municipiul Baia Mare 137.976 locuitori
Municipiul Sighetu Mamatiei 44 634 locuitori
Orasul Baia Sprie 15.816 locuitori
Oragul Borga 27.233 locuitori
Orasul Cavnic 5.482 locuitori
Oragul Seini 9.463 locuitori
Orasul Targu Lapug 13.869 locuitor
Orasul Viseu de Sus 18.085 locuitori

Distributia populagiei ocupate pe activitdii ale economiei nagionale evidentiaza
ci cea mai mare parte se regiseste In agricultura ( 48,9% din totalul populatiei
ocupate ), urmati de industrie ( 20,6% ) si comert ( 8,6% ), iar in celelalte activitaii
ponderi intre 4,6% i 0,6%. Comparativ cu 1 ianuarie 2001, populatia ocupatd a
inregistrat cregteri mai semnificative in comert, repararea si intrefinerea
autovehiculelor si a bunurilor personale si casnice ( +2,2 mii per-soane ), industrie
(+1,3 mii persoane ), iar scaderi mai mari in agriculturd ( -2,1 mil persoane ).

Structura pe sexe a populatiei ocupate din diferite activitafi ale economiel
evidentiazi o pondere majoritard a femeilor ocupate in activititile : sanatate $i
asistent sociald ( 79,1% ), hoteluri §i restaurante ( 75,0% ), activitafi financiare,
bancare i de asiguréri ( 66,7% ), comert ( 62,4% ), invagamant ( 60,2% ), in timp ce
barbatii ocupaii detin ponderi majoritare in activitatile : silviculturs, exploatarea
forestierd si economia vAnatului ( 95,5% ), transport i depouzitare ( 88,7% ),
constructii (84,6%), alte activititi de servicii colective, sociale si personale (60,0%),
industrie (57,7%).

1.1.2. Consideratii locale

Municipiul Baia Mare, important centru urban din nord — vestul
Roméniei, este localitatea de resedinid a judefului Maramures. Este situat
in partea vestici a judeului, in depresiunea cu acelasi nume, pe cursul
mijlociu al réului Sisar, la o altitudine medie de 228 m fafd de nivelul
marii, si este cuprins de coordonatele geografice 47°39°-47°48" latitudine
L nordica si 23°10°-23%30” longitudine estica. in componenta oragului intrd
88 i localitagile suburbane Blidar, Firiza, Valea Borcutului §i Valea Neagra

" insumand suprafata de 23.573 ha.

Prima atestare documentars dateazi din 1329, cAnd cancelaria regelui Carol
Robert emite un document in care este pomenit prima dati oragul Baia Mare sub
numele de “ Rivalus Dominarum “ (Raul Doamnelor). Teritoriul administrativ
insumeaza 23.573 ha din care 3.170 ha sunt terenuri agricole, 18.599 ha - terenuri
silvice ( cu preponderenti paduri) si 1.804 ha — constructii §i alte destinafii.

S5.C. ROMCONST CONSULTING pag.9



Un factor important care a influentat dezvoltarea economici a municipiului
este zestrea valoroasd a subsolului biiméarean, in care rocile vulcanice inmagazinea-za

importante z&cdmint
auro — argintifere, s

¢ de minerale utile. In subsolurile zonei, alaturi de minereurile
e afli tnsemnate rezerve de sulfuri polimetalice neferoase cu
bogate continuturi de cupru zinc, plumb, seleniu, bismut, telur etc.

Aceste rezerve au dus la dezvoltarea unor industrii puternice, cu efect pozitiv
in plan economic dar din nefericire si puternic poluante fapt ce a dus la crearea unor
zone din oras neatractive pentru locuit.

Populatia, date demografice :

137.076 locuitori]

i Densitate medie

1Sex masculin

591 loc./kmp |

# Sex feminin

1Populatia urbana

La recensimantul din 18 martie 2002, populatia stabild (de resedin{d) a

municipiului Baia Mare, a fost de 137.976 locuitori, reprezentand 27,0% din
populatia totald a judefului Maramures, respectiv 51,4% din populafia urbana.

Raportat la numirul populatiei celorlalte municipii din {ard, Baia Mare ocupd

locul 17 din totalul de 95 municipii.

Structura populatiei active pe ramuri este urmitoarea :

[Ramore a sotviate

1 Hindustria

#ind. extractivd

4 extractiva
Bl industria

dind prelucratoare

prefucratoare
D Agricuttura

| DConstrictii

Constructii

H Servicii

8 Servicii

Elnvatemant,

sanatate

Zona in care este situatd proprietatea este marginasa, in dezvoltare, cu

activitate comerciali slabi.

1.2. Identificarea pietei si a proprietifii. Analiza cererii

Proprietatea imobiliara Sediu Remin , CONSTRUCTIL SI TEREN”,
supus3 evaludirii, este constituitd din mai multe spatii, situate in trei construcii cu
regim de tnalfime D+P+2E, P 51 D+P.

Proprietatea este de tip administrativ, situatd in municipiul Baia Mare, Piata
Revolutiei ur. 1 si este proprietatea societa{ii comerciale C.N.M.P.N. REMIN S.A.

Baia Mare.

Zona in care este situatd proprictatea este o zond foarte bund, centrald, in
municipiului Baia Mare.

S.C. ROMCONST CONSULTING
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Piata imobiliard se poate defini ca fiind interaciunea dintre persoanele care
schimb3 drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Piaja imobiliard
este supusd multor influente §i nu este o piafa eficients, fiind foarte sensibild la
situatia economicd, situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor. Este o piai care
nu se autoregleazi ci este afectatd de multe reglementiri guvernamentale si locale.

Informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, existd
decalaj intre cerere §i ofertd, cererea poate fi volatild datorita unor schimbari rapide in
mirimea, structura §i veniturile populatiei. Fiecare proprietate imobiliard este unica
jar amplasamentul sdu este fix. Cererea si oferta de proprieta{i imobiliare pot tinde
citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rar atins, existind un
decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu
jar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s existe
supraoferta sau exces de cerere §i nu echilibru.

Proprietitile imobiliare sunt durabile §i pot fi privite ca investifii. Sunt putin
lichide i de obicei procesul de vénzare este lung. Datorita tuturor acestor factori
comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati
de factori endogeni si exogeni proprietiii.

in cazul prezenei proprietatii, piaia se defineste ca piafa proprietatilor de tip
administrativ, piatdl a cdrei limit3 geografica este perimetrul municipiului Baia Mare.

Pe pictele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de
proprietate pentru care se manifestd dorinfa pentru cumpdrare sau inchiriere, la
diferite preturi, pentru o anumitd piata, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ¢i pe o piafi imobilird, oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul
cererii, valoarea proprietatilor tinde si varieze direct cu schimbrile de cerere, fiind
astfel influentatd de cererea curenta. Cererea poate fi analizatd sub cele doud
dimensiuni ale sale: calitativ §i cantitativ.

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau juridice)
care manifesti cerere pentru achizitionarea sau inchirierea de spaii administrative.

Cererea pentru un anumit spaiu administrativ este influentati foarte mult atat
de atractivitatea sa prin prisma amplasamentului (vad comercial), sau a potentialului
de dezvoltare a zonmei, a accesului, posibilititile de parcare, etc. cét si de
caracteristicele sale intrinseci: dimensiune, posibilititi de expunere la strada, forma
spatiului, dotéri cu utilitd{i, probleme tehnice ale spatiului.

fn urmatorii ani cererea de spatii comparabile cu cel analizat va depinde de
dezvoltarea municipiului, esentiald fiind insi pentru proprietifile imobiliare
administrative §i comerciale, pozitionarea (respectiv vadul comercial) acestora,
dimensiunile, dotirile si utilitifile de care acestea dispun.

Spaiul administrativ analizat este situat pe Piafa Revoluiei, din municipiul
Baia Mare, zoni cu un vad comercial foarte bun.

1.3. Analiza ofertei competitive

Oferta sc referda la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietaie a
produsului imobiliar.
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in cadrul analizei a fost luatd in considerare inventarul de proprietagi
imobiliare care sunt comparabile in privinta destinafiei, localizarii, cu cea evaluati:

- stocul de proprieté{i existente;

- stocul de proprietati in constructie sau in curs de amenajare.

Oferta competitivii a cuprins studierea §i analizarea urmdtorilor factori:

=0 A A

Oann oo

cantitatea si calitatea concurentei;

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

proprietafi ofente curent;

gradul de ocupare realizat;

cauzele si numérul de proprietdfi vacante;
transformarea pentru utiliziri alternative;
caracteristici sociale;

disponibilitatea creditelor pentru constructii;
impactul reglementirilor locale asupra zonarii urbanistice §1 asupra
volumului §i costului constructiilor,

Concluziile la aspectele analizate sunt urmitoarele:

R
V' 4
A
) 4

b

>

»

volumul constructiilor noi: nesemnificativ pentru proprietaile
comparabile cu cea evaluati si comparat cu volumul cererii
disponibilitatea i pretul terenului liber: prefuri in crestere pe fondul
scaderii disponibilului de teren liber

costurile de constructie: ridicate

disponibilitatea creditelor: dobanzi ridicate, neatractive

in zona considerati nu sunt spatii libere similare. Alte spatii similare sunt
supuse aceluiasi regim de vanzare si deci nu se constituie ca oferta reald.

Chiriile practicate la spaii administrative se situeaz pe o plaja larga intre 2 —
6 €/mp/lm3, Intre persoane private, conform informatiilor furnizare de agentiile
imobiliare ce au facut tranzactii in zona. Chiriile mai ridicate se inregistreaza pentru
spatii cu finisaje superioare sau lux, cu toate utilitétile asigurate si pe suprafete mici.

1.4 Analiza echilibrului

Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta actuald §i anticipata, se
constatii un dezechilibru in favoarea cererii.

Piata despre care vorbim este deci o piajd activd caracterizata prin cerere in
crestere, o riménere n wmd a ofertei si prefuri in crestere. Se remarcid in acest
moment O incetinire a ritmului vanzarilor (cerere stationard).
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2. ANALIZA PROPRIETATII IMOBILIARE
2.1. Inspectia in teren

Inspeciia spatiilor a fost efectuaid in data de 08.03.2018. La inspectic a
participat §i un reprezentant al proprietarului.

Proprictatea evaluata este constituitd din mai multe spaiii, situate in trei
constructii cu regim de inalfime D+P+2E, P §i D+P, situate in municipiul Baia Mare,
Piata Revolufiei nr. 1 i este proprietatea societatii comerciale: C.N.M.P.N. REMIN
S.A. Baia Mare.

2.2. Analiza vecindtitilor
2.2.1. Considerafii sociale

Proprictatea este situata intr-o zond foarte bun, centrals, a municipiului Baia
Mare. Zona este cunoscuti ca fiind linistits, iar ponderea constructiilor noi este
nesemnificativa.

tn zon3 exists magazine si statii pentru mijloacele de transport in comun.

Din punct de vedere ecologic, exceptand factorii poluanii zonali, proprietatile
sunt situate in zone ferite de poluarea sonord si de altd naturd, departe de zonele
industriale ale orasului, cu vegetatie destul de bogata.

Zona considerati este cu dezvoltare sustinuti in ultima perioads, aici
desfasurandu-si activitatea mulfi agenti economici privati.

2.2.2. Amplasament

Proprictatea este amplasatd pe Piata Revolugiei nr. 1, zond cu un vad
comercial foarte bun. 1n zon# sunt numeroase alte spatii cu destinatie administrativa,
comerciald sau rezidengiala.

7Zona avind din totdeauna o dezvolitare administrativd, comerciald i
rezidentiald, consideram ca amplasamentul nu influenfeaza in mod negativ valoarea
proprietatii.

Proprictatea evaluatd este constituitd din mai multe spatii, situate in constructii
cu regim de in#ltime D+P+2E, P §i D+P,, situate In municipiul Baia Mare.

Limitele geografice ale amplasamentului analizat sunt definite de relatia timp
— distan{3 pentru accesul la facilititile de ordin comercial, educational, de agrement,
etc.

Proprietatea evaluati dispune de acces facil la urmitoarele utilitagi:

¢ Prefecturd; Primarie 1 minut mers pe jos,

e Politie 3 minute mers pe jos,
e Spital 20 minute mers pe jos,
e Parc 20 minute mers pe jos.

2.2.3. Descrierea juridica

Spatiul evaluat este in proprictatea societifii comerciale C.N.M.P.N.
REMIN S.A. Baia Mare.
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Conform zonarii efectuate de primdaria municipiului, aceasta proprietate s€ afla
in ,zona A“.

2.2.4. Utilitati

Amplasamentul dispune de utilitagi materializate prin:
u instalatii de apd — la refeaua oragului,

= canalizare — la refeaua orasului,

s electricitate,

= gaze naturale,

= racord telefonic, internet,

a acces transport rutier, feroviar si aerian.

2.2.5. Granite si vecini

Spatiile evaluate s¢ invecingaza cu unitafi comerciale, administrative i cu
proprietii rezidentiale.

2.2.6. Cadastru

Terenul de sub cladire este n proprietate, iar impreund cu construcfia este
tnscris in CF nr. 23647, Baia Mare, nr. cadastral 11764.

2.2.7. Descrierea constructiva si functionald

Sistemul constructiv §i finisajele precum gi alte elemente constructive, in
conformitate cu constatarile din teren sunt prezentate in fisa de evaluare intocmitd la
metoda costului de reconstructic.

3. CEA MAI BUNA UTILIZARE

J. (A VIAL DU o s ==

Unul din principiile evaluarii proprietatilor imobiliare il constituie ,, principiul
celei mai bune utilizéiri ”, care implic o utilizare legald, posibil, si probabild 2
proprietafii imobiliare care i va da cea mai mare valoare in prezent, pastrandu-i
utilitatea.

Conditiile avute in vedere la analiza celei mai bune utilizar ale proprietatii au
fost:
permisibila legal
posibild fizic
fezabild financiar

o maxim productivd

in conformitate cu eclementele identificate in cadrul analizei de pia(a,
prezeniaia anterior, s considerd ci pentru proprietatea descrisi cea mai bund
utilizare este cea prezenti, spagi administrative.

0o .
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4. EVALUAREA

O T RES

4.1. Abordarea prin cost
4.1.1. Estimarea valorii terenului

Terenul a fost evaluat prin metoda comparaiei directe, care analizeaza,
compard §i ajusteaza vanzirile si alte date pentru loturi similare. Véanzirile de terenuri
pe Piata Revolugiel sunt practic inexistente.

Din datele analizate pentru alte zone de interes reiese ci valoarea de piafa a
terenului liber se afla in intervalul 100— 280 €/mp. in cazul nostru s-a optat pentru 0
valoare unitara de 125,69€/mp + TVA, considerand ca:

- are un amplasament favorabil, zona centrala,

- dotare cu utilitati,

- suprafatd ocupata cu constructii.

570000 mp * 125,69 €mp *  4,6570 lei/fmp = 3.336.428 lei
Rotunjit: 3.336.400,00 lei

4.1.2. Estimarea valorii constru iilor

Aceasts primi metoda consta in determinarea costului de reconstructie al unei
cladiri, la data evalufiri, din care s¢ scad apoi toate tipurile de depreciere (fizicd,
functionald §i extemnd).

Pentru determinarea costului de reconstructie echipa de evaluatori 2 folosit
metoda cataloagelor de reevaluare si actualizare indiceala. in acest scop s-au utilizat
cataloage de evaluare a diferitelor tipuri de constructii din , Colectia EVALUAREA
RAPIDA A CONSTRUCTIILOR “ editate de Editura MATRIX ROM.

Aceste cataloage contin fige de indicatori ai valorii de inlocuire, pe unitatea de
referinti, pentru diferite construciii cu valabilitate de la 01.01 .1965.

Pentru actualizarea valorii de reconstructie, la data efectivd a evaludrii 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 s€ scade din costul de
reconstructie. Deprecierea efectiva poate fi:

- depreciere fizicd care este evideniiatd prin uzurd din utilizare, vechime,
defecte structurale, fisuri, dereglari ale structurii materialelor.

- deprecierea funcfionald care este cauzati de supradimensionarea cladirii,
sau a unora dintre elementele constructiei, de sistemul constructiv inadecvat cu
desfasurarea activitatii interioare, de costurile de intretinere mult prea mari.

. deprecierea externd numitd si economicd este cauzatd de influenia
factorilor externi ca de exemplu modificin In structura populatiei, in achvitatea
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economicd, in rejeana de utilitagi, de schimbarea conditiilor de mediu, aparifia de noi
reglementiri legislative §i de standarde sau restrictii locale. o
Echipa de evaluatori a apreciat gradul de depreciere fizicd pentru spafii i a

apreciat ci existi depreciere din cauze externe si functionale.
Figele de evaluare a constructiilor sunt prezentate in anexa.
Conform figelor de evaluare anexate valoarea totald a spatiilor, estimatd prin

metoda costului de inlocuire net este:

Valoare Valoare
Valoare rimasi - | ramasi -
Nr. Ac, Ad, | ramasa TVA TVA
crt. OBIECTIV {mp, m)|Gr.uz.| (lei) (lei) (€)
T | SEDIU ADMINISTRATIV | 4.450,96] 45% | 2.876.700 2.417.400 | 519.100
2 SALA SEDINTE 230,69 | 45% | 171.400 | 144.000 30.900
3 SEDIU SINDICAT 402,95 | 51% | 260.300 | 2i8.700 47.000
4 | FANTANA ARTEZANA | 64,00 | 70% 5.100 4,100 900
5 | PLATFORME S| PAVAJE | 1.343,00| 65% £6.700 55.100 12.000
3 IMPREJMUIRE 38,00 | &0% 15.700 13.200 2.800
TOTAL CONSTRUCTH 3.395.900 | 2.853.500 | 612.700
i TEREN 5.700 3.336.300 | 2.803.613 | 602.000
TOTAL GENERAL 6.732.200 | 5.657.100 | 1.214.700

Rotunjit: 5.657.100,00 lei

Aceste valori nu includ TVA, dar include valoarea terenului aferent propriefagii.
4.2. Abordarea prin venit

Valoarea de rentabilitate a activului a fost determinatd prin metoda
capitalizirii directe. Esenta acestel metode deriva din teoria utilitigii, care conferd o
anumit valoare unui bun (sau proprietifii) cumparate numai in masura in care
cumpératorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din achizifia respectiva. In cazul
proprietdtii, aceastd satisfactie se reflectd prin cAstigurile viitoare realizabile din
exploatarea obiectului proprietai.

Venitul brut anual (Vba) reprezintd venitul aferent proprietarului mediu din
inchirierea proprietaii imobiliare.

Pentru aplicarea acestei metode evaluatorul a pomit de la prefurile de
inchiriere practicate de detinatorii de spatii similare, si care se situeaza in jurul a 2+6
€/mp/luna, functie de amplasament, finisaje, suprafafd.

Chiria care va fi luata in calcul in estimarea valorii va fi chiria obtenabila pe
piatd §i nu cea contractuald.

Rata de capitalizare (c) reprezinti relatia dintre cdstig si valoare §i este un
divizor prin intermediul caruia un venit net se transforma in capital.

Rata de capitalizare folosit pentru evaluarea acestor active este de 12 - 14%.

Relatia de calcul a valorii de randament a proprietd(ii prin metoda capitalizani

beneficiilor este:
Vcb = Vba/c

unde:
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Vba = venitul brut anual (din chirie)
¢ = rata de capitalizare (aferentd venitului brut)

Cheltuielile ce revin proprietarului sunt estimate la aprox. 20 - 25% din
veniturile obtenabile.

Suprafata utild totald, inchiriabild, a proprietafii evaluate este de 4.320,96 mp.

Prelusnd rezultatele din consideratiile prezentate anterior, rezulti valoarea de
randament prin metoda capitalizarii beneficiilor, pentru spatiile pretabile la inchiriere.

Deoarece valoarea obfinuti prin metoda de randament include si valoarea

terenului, aceasta trebuie dedusi din valoarea totala.

Conform celor de mai sus valoarea constructiilor, estimati prin metoda

capitalizarii veniturilor este:

Sediu Administrativ
Valoare evaluat3 activ (prin metoda costuiui) 2.417.400,00 lei
Chirie de piatd spatiu adm. (€/mpAu) 3,00 €
Chirie de piata spatiu anexa (€/mpAu) - £
Suprafata de inchiriat spatiu adm. (mpAu) 3790,97 mp
Suprafata de Inchiriat anexa (mpAu) 0,00 mp
Venit lunar din chirie 52.963,59 lei
Venit anual din chirie 635.563,03 lei
TOTAL VENITURI 635.563,03 lei
Neocupare - % din total venituri 63.556,30 10%
Venit Brut din Exploatare 572.006,73 lei
Impozit cladiri-% din valoarea obtinuta prin metoda costului 36.261,00 1,5%
Cheltuieli administrative-% din chirie 31.778,15 5,0%
Prelevari pentru reparatii capitaie% din valoarea obt.prin
rmet.costului 120.870,00 5,0%
Prima de asigurare-% din valoarea obt.prin metoda costului 12.087,00 0,5%
TOTAL CHELTUIELI 280.996,15 lei
VENIT NET DIN EXPLOATARE 371.010,58 lei
Impozit pe profit 0 lei
Valoarea netd a chiriilor 371.010,58 lei
Rata de capitalizare 12,00%
VALOARE DE RANDAMENT PROPRIETATE 3.091.800,00 lei

Curs de schimb Ia data evaluarii: 4,6570 leif€

VALOARE TEREN 654.300,00 lei
VALOARE DE RANDAMERT CONSTRUCTIE 2.437.500,00 iei

Salad de Sedinte
Valoare evaluatd activ (prin metoda costului) 144.000,00 lei
Chirie de piat3 spatiu prod. (€/mpAu) 4,00 €
Chirie de piatd anexe (€/mpAu) - €
Suprafata de inchiriat spatiu prod. (mpAu} 207,62 mp
Suprafata de inchiriat anexe (impAu) 0,00 mp
Venit lunar din chirie 3.867,56 lei
Venit anual din chirie 46.410,77 lei
TOTAL VENITURI 46.410,77 lei
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Neocupare - % din total venituri 4,641,08 10% |
Venit Brut din Exploatare 41.769,69 tei
Impozit cladiri-% din valoarea obtinuta prin metoda costului 2.160,00 1,5%
Cheltuieli administrative-% din chirie 1.856,43 4,0%
Prelevari pentru reparatii capitale% din valoarea obt.prin
met.costului 5.760,00 4,0%
Prima de asigurare-% din valoarea obt.prin metoda costului 720,00 0,5%
TOTAL CHELTUIELY 10.496,43 lei
VENIT NET DIN EXPLOATARE 31.273,26 lei
Impozit pe profit 0 lei
Valoarea neid a chiriilor 31.273,26 lei
Ratz de capitalizare 12,00%
VALOARE DE RANDAMENT PROPRIETATE 260.600,00 tei
Curs de schimb Ia data evaluarii: 4,6570 lei/€
VALOARE TEREN 135.400,00 lei
VALOARE DE RANDAMENT CONSTRUCTIE 125.200,00 lei
Sediu Sindicat
Valoare evaluatd activ (prin metoda costului) 218.700,00 lei
Chirie de piat spatiu prod. (€/mpAu) 3,50 £
Chirie de piata anexe (€/mpAu) - £
Suprafata de inchiriat spatiu prod. (mpAu) 322,37 mp
Suprafata de inchiriat anexe (mpAu) 0,00 mp
Venit lunar din chirie 5.254,44 lei
Venit anual din chirie 63.053,25 lei
TOTAL VENITURE 63.053,25 lai
Neocupare - % din total venituri 6.305,32 10%
Venit Brut din Explioalare 56.747,92 lei
Impozit cladiri-% din vaioarea obtinuta prin metoda costului 3.280,50 1,5%
Cheltuieli administrative-% din chirie 3.783,19 6,0%
Prelevari pentru reparatii capitale% din valoarea obt.prin
met.costului 13.122,00 6,0%
Prima de asigurare-% din valoarea obt.prin metoda costului 1.093,50 0,5%
TOTAL CHELTUIELI 21.279,19 lei
VENET NET DIN EXPLOATARE 35.468,73 lei
Impozit pe profit 0 lei
Valoarea netd a chiriilor 35.468,73 lei
Rata de capitalizare 12,00%
VALOARE DE RANDAMENT PROPRIETATE 295.600,60 lei
Curs de schimb la data evaluarii: 4,6570 lei/€
VALOARE TEREN 118.200,00 fei
VALOARE DE RANDAMENT CONSTRUCTIE 177.400,60 lei

Valoarea constructiilor speciale, care nu se preteazd la inchuriere, s-a
determinat ca produs intre ponderea acestora in valoarea rdmas3, determinata prin
metoda costului, si totalul valorii de randament calculat pentru cele inchiriabile.

Conform celor de mai sus valoarea constructiilor, estimati prin metoda
capitaliziirii veniturilor este :
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Valoare randament randament
randament | consbructie - constructie -
Nr. Au constructie TVA TVA
crt. OBIECTIV {mp) (lei) {tei) (€)
1 |SEDIU ADMINISTRATIV 4.780,97| 3.091.800,00 2.437.500 523.406
2 |SALA DE SEDINTE 207,62 260.600,00 125.200 26.884
3 |SEDIU SINDICAT 322,37 295.600,00 177.400 33.093
TOTAL | 3.648.000,00 2.740.100 588.383
4 [FANTANA ARTEZIANA 0,13% 4.700,00 3.950 848
5 (PLATEORME Si PAVAJE 2,50% 91.204,00 76.63% 16.457
6 [IMPREJMUIRE ¢,41% 15.000,00 12.605 2.707
TOTAL i 110.900,00 93.193 20.011
TOTAL CONSTRUCTII 3.758.900,00 2.833.300 608.395
i |{TEREN [ 3.356.300,00 2.803.613 602.021
TOTAL GENERAL 7.095.200,00 5.636.913 1.210.416
Rotunjit: 5.636.900,00 lei

Aceste valori nu includ TVA, dar include valoarea terenului aferent proprietatil.

4.3. Abordarea prin piatd

Abordarea prin piata considerd ca preturile proprietdtii sunt stabilite de
piata.

Echipa de evaluatori nu a avut informatii privind tranzaciii de acest gen in
zond, doar pentru teren, de aceea aceastd metodd nu poate fi aplicatd si pentru
constructil.

5, ANALIZA REZULTATELOR

Prin aplicarea celor trei abordéri s-au obtinut urmitoarele rezultate:

Abordarea prin cost :
Abordarea prin venit :

Abordarea prin piatd :

5.657.100,00 lei, echiv. 1.214.700 €
5.636.900,00 lei, echiv. 1210.400 €

nu se poate aplica.

Pentru recongilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaludri pentru
a crea siguranta ci datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicate,
au condus la judecai consistente.
fn analiza §i reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele principii:
- valoarea este o predictie
- valoarea este sublectivé
- evaluarea este 0 comparare
- orientarea spre piatd
Avind in vedere tipul proprietatii evaluate, amplasamentul acesteia,
posibilitstile de utilizare, cererea i oferta de astfel de proprietiti, evaluatorul
considerd ca valoare de piatd, estimatd la data de 09.03.2018, pentru proprietatea
imobiliari ,, CONSTRUCTII SI TEREN *, situate in municipiul Baia Mare, Piata
Revolufiei nr. 1, jud. Maramures, valoarca obtinutd prin abordarea prin venit, §i
anume valoarea de:
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5.636.900,00 lei, echiv. 1.210.400 €

Aceste valori nu includ TVA, dar inclade valoarea terenului aferent propriet3fii

Evaluatorul 2 ales ca valoare de piatd, valoarea obfinuta prin abordarea prin
venit, a capitalizarii chiriei, justificatd prin informatiile culese de pe piatd cét §i prin
faptul ¢ca abordarea prin cost, metoda costului de inlocuire net, nu este influentata de
sona n care se afli imobilul, de puterea de cumpdrare a populatiei la un moment dat
etc, in timp ce valoarea chirilor este influentatd de toti acesti factori si datorita
acestui fapt reflectd cel mai corect valoarea de piat3.

Din motivele enumerate mai sus evaluatorul considerd ca a respectat condiiile
de prudentialitate. Cu toate acestea se face precizarea cd valoarea indicatd in raportul
de evaluare este valoarea de piati. conform Standardele de Evaluare a Bunueilor

2018, SEV 100, Cadru general.

 Valoarea de piatd-suma estimald preful pldtit peniru un activ, ar puted fi
schimbat la data evaludrii intre un vénzdior hotdrdt si un cumpdraior hotdrdt
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat care au acfionda
prudent in cunostiin{d de cavuzd §i foird constringere."

6, IPOTEZE, LIMITARI

Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit in urmatoarele ipoteze:

= proprietatea este evaluati ca fiind liberd de orice sarcini;

= se presupune ci nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietagi,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studitlor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

< nu se asumnd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau
a consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune c¢a titlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vindutd daca nu se specifica alttel;

= se presupune o stipinire responsabild $i 0 administrare competentd a
proprietatii;

< informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se da nici o
garanfie asupra preciziet lor;

= se presupune ci proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementirile locale si republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor
cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

= se presupune ¢A proprictatea este conforma cu toate reglementdrile si
restrictiile urbanistice, in afara cazurilor cand neconformitatea a fost identificats,
descrisi si luata in considerare in raport;

© se presupune ci toate autorizafiile, certificatcle de funcfionare §i alte
documente solicitate de autorititi legale sau administrativ locale sau republicane sau
de citre organizatii sau institufii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizirile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul
raportului;
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5.636.900,00 lei, echiv. 1.210.400 €

Aceste valori nu includ TVA, dar include valoarea terenului aferent proprietifii.

Evaluatorul a ales ca valoare de piaisi, valoarea obfinutd prin abordarea prin
venit, a capitalizirii chiriei, justificatd prin informatiile culese de pe piafa cét §i prin
faptul ca abordarea prin cost, metoda costului de inlocuire net, nu este influentata de
zona in care se afld imobilul, de puterea de cumpirare a populafiei la un moment dat
etc, in timp ce valoarea chiriilor este influentatd de tofi acesti factori si datorita
acestui fapt reflects cel mai corect valoarea de piafd.

Din motivele enumerate mai sus evaluatorul considera ca a respectat condifiile
de prudentialitate. Cu toate acestea se face precizarea cd valoarea indicatd in raportul
de evaluare este valoarea de piatd. conform Standardele de Evaluare a Bunueilor
2018, SEV 100, Cadru general.

., Valoarea de piajd-suma estimaid preful pldtit pentru un activ, ar puted fi
schimbat la data evaludrii intre un vénzdior hotdrdi i un cumpdrdtor hotdrdt
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat care au actiona
prudent in cunostiintd de cauzd si flrd constringere."

6. IPOTEZE, LIMITARI

Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit in urmétoarele ipoteze:

= proprietatea este evaluat ca fiind libera de orice sarcini;

= se presupune ci nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asumi nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obfinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

= nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiel juridice sau
a consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ci titlul de proprietate este
valabil §i proprietatea poate fi vinduti daca nu se specifica altfel;

= se presupune o stipanire responsabild §i o administrare competentd a
proprietatii;

= informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se di nici o
garantie asupra preciziei lor;

= se presupune ci proprictatea este in deplind concordantd cu toate
reglementirile locale gi republicane privind mediul inconjurator in afara cazurlor
cand neconcordantele sunt expuse, descrise i luate in considerare in raport;

= se presupune cd proprietatea este conformd cu toate reglementdnle i
restrictiile urbanistice, In afara cazurilor cdnd neconformitatea a fost identificatd,
descrisa g1 luatd in considerare in raport;

= se presupune ci toate autorizagiile, certificatele de funcfionare §i alte
documente solicitate de autoritdii legale sau administrativ locale sau republicane sau
de catre organizatii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinute sau refnmoite
pentru oricare din utilizirile pe care se bazeazi estimirile valorii din cadrul

raportului;
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= se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu
granitele proprietatii descrise si nu existd nici o servitute, altele decat cele descrise in
raport;
= in afara cazurilor descrise in raport, nu a fost observatd de evaluator
existenta unor materiale periculoase care pot sau nu sa fie prezente pe proprietate.
Evaluatorul nu are cunostingd de existen{a unor asemenca materiale pe /sau in
proprietate. Totusi, evaluatorul nu are calitatea si calificarea sa detecteze aceste
substante. Prezenta unor substante c2 azbest, izolatie ce degajd gaze toxice §i alte
materiale potenial periculoase, poate afecta valoarea proprietatii. Valoarea estimata
este bazati pe ipoteza ci nu existd asemenca materiale ce ar afecta valoarea
proprietatii. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazurl sau pentru
orice lucrare tehnici necesard pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat si
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-gi asumd nici o responsabilitate fata de nici o persoand fizica
sau juridica in afara beneficiarului;
= 1a identificarea imobilului a participat §i un reprezentant al beneficiarului.

6.1. Conditii imitative

» posesia acestui raport sau a unei copii a sa nu d2 dreptul de a-1 face public;

# potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultanti ulterioard sau sd depund marturie in instant3, in afara cazului cdnd aceasta
a fost convenits, scris §i in prealabil;

e previziunile sau estimarile de exploatare coninute in raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pieei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt §i
o economie siabild in continuare. Prin urmare, aceste previziuni se pot schimba
functie de conditiile viitoare;

¢ continutul acestui raport atit in totalitate sau in parie (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat) nu va fi difuzata in public
prin publicitate, relatii publice, gtiri sau alte medii de informare fird aprobarea scrisa
si in prealabil a evaluatorului,

e orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietatii considerata in
intregime §i orice diviziune in clemente sau drepturi partiale va anula aceastd
evaluare, in afara cazurilor cAnd divizarea a fost evidentiati in raport;

o evaluatorul este de acord cu verificarea prezentului raport de evaluare
conform standardelor SEV 400; Verificarea evaluarii.

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)
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- proprieti{i comparabile;
- Informatii de pe piaga imobiliard locald
- aparute in presa scrisd locala;
- de la agentiile imobiliare locale;
- culese de la persoanele fizice i juridice implicate in tranzacfii;
- Informatii de la principalele societati de constructii din jude;
- Surse bibliografice:
- Colectia ,, Evaluarea rapidd a constructiilor ” editatd de MATRIX
ROM Bucuresti — 1965;
- Buletinul documentar ,, Expertiza tehnica nr. 141/2017 ” editat de citre
Corpul Expertilor Tehnici din Roménia;
-,, Evaluarea proprieti{ii imobiliare ” - ANEVAR - IROVAL Ed. 2014
-,, Standardele de Evaluare a Bunurilor” — 2018
- Anuare statistice,
- Buletine statistice de prefuri;
- Informatii internet.

Intocmit:

ing. Bentu Gheorghe \j

ec. Bentu Bogdan

ec.Bledea Petru

Martie, 2018
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S.C.REMINS.A DETERMINAREA COSTULUI DE ANEXA
Beia Mare RECONSTRUCTIE DEPRECIAT :

5 Fisa numarul: 1 |

1.0BIECTUL SEDIU ADMINISTRATIV
nr. inventar:
numér coresp. in plen de situafie:
data PIF: 1950 68 ani
2.DATE CONSTRUCTIVE
suprafata construitd (mp): 1114,89
suprafata desfaguratd (mp): 445995
in&ltime medie/nivel (m): 3,60
nuradrnivele: 4
DESCRIERE:
a) Partea de constructii:
infrastructura: fundatii izokete ¢in betonarnﬁsubﬁbi,cuﬁnued‘m@nsbbarmatwbziduﬁ
suprastructura; stalpi §i gringi din beton armat, ziderie de caramida
plangeu: beton armat
scopernis: sarpanta de lemn, invelitoare tigha
Inchideri si compartimentan: perelideirwideresidemmparﬁmarmdinzidéﬂedeeéﬁmidé
finisaj exterior: tencuieli si finisaje simple
finisaf interior: tencuieli si finisaje simple, placéri cu faiantd la grupurile sanitere
pardoseli: gresie pe holuri i In grupurite sanitare, parchet in birouri
tamplarie: leran, partial acces si iesire Tn curte PVC cu geam termopan, partial demisol ugi metal
b) Instelatic
slectrica: iluminet fluorescent si incandescent
sanitare: apé si canalizare
incEizire: CT proprie, combustibil gaz
aite instalatii: hidrand, fluminet de sigurants, partial la cteva birourt inst. de aer condifionat
3.Valoarea de inlocuire actualizaty (lei): 9.890.638
Valoarea unitard achustizats (lelimp): 2.218
4.Gradul de uzurd [%): 44,60%
5.Valoarea rimasa actusdizats (lel): 2.876.700
Valoerea unitard rdmesa (lemp): 845
6.Consideratil privind starea clidirii: stare tehnica siabd




S.C. REMIN 8.A. DETERMINAREA COSTULUI DE
Baia Mare RECONSTRUCTIE DEPRECIAT

7.Calcul de evaluare:
Se efectuezii conform: Evaluarsa rapidé a construciiilor, ed Matrix Rom

ANEXA

fisanr: 20 volumui: 4
denumire: Cladire administrativa curenta
Catalog de reevaluare
numdr: 124 fisanr: 9A, 9B
Unitatea de referinta: 1 mp arie desfasurata
Valoare de infocuire unitara (lelimp}: 787
(la nive! 01.01.1965) - constructii: €01 le/mp
-instalatii electrice: 21 leifrap
-instalatii sanitare: 28 leifmp
-instalafii de Incéizire: B4 leifmp
-coractie pentru indlfime: 14 leifmp
-corectie periru Invelitoare; 5 leifmp
-coreclie pentru diferentd soclu: 5 leifmp
-corectie pentru CT: 19 leifmp
-coreciie peniru iluminat fluorescent: 29 leifmp
Coeficient de zctualizare, K= 28167812 coeficient de inflatie i= 1
conform Expertiza Tehnica nr.. 141 CETtabel il
Valoarea unitard actualizata: 2218 leifmp
Valoare totald aclualizaté:(martie 2018 ) 9.890.638
Gradul de uzurd:{%) 44,60%
Subens. Pondere: | Uzurasub. | Gr.uzurd:
Structura: 40% 30% 12,0%
Anvelope: 17% 40% 6,8%
Finisaie: 25% 60% 15,0%
Instatatil: 18% 60% 10,8%

CIN wz. fizics (martie 2018): 5.479.414
Deprecieri din cauze extemne -30%: 3.635.530
Deprecieri din cauze funciionale - 30%: 2.876.892
Valoare ramasd : (lef} 2.876.700
Valoare unitard rémasa: (le¥mp) 645,01
Valoare rémasa: ( -TVA ) 2.417.400,00 lei
Valoare ramasa: { -TVA ) 519.020 €
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3.C. REMIN S.A. DETERMINAREA COSTULUI DE ANEXA

Baia Mare RECONSTRUCTIE DEPRECIAT
| Figa numdrul: g o
1.0BIECTUL SALA SEDINTE
nr. inventar:
numdr coresp. In plan de situaie:
data PiF: 1985 R eni
2.DATE CONSTRUCTIVE

suprafata construité (mp): 230,68
suprafsla desfisuratd (mp): 230,69
in&ltime medis/nivel (m): 6,00
numr nivele. 1
DESCRIERE:
a) Partea de constructii:
infrastruciura: fundatii izolzte din beton ammat sub stilpi, continue din beton stab armat sub ziduri
suprastruciura: stébi@igﬁﬁdinbetonm,miedemﬁda
plangeu: beton armat
acoperis: serpania de lemn, Invelitoars onduline
Inchideri i compartimentdni: pereli de inchidere si de comparimentare din ziddrie de cdrdmidd
finisaj exterior: tencuieli si finisaje simple
finisaj interior: tencuieli si finisaje simpie
perdoseli: mozaic tumat, parchet
témpldria: lemn §i metal
b) Instalatii:
electrice; iluminat fluorescent si incandescent
sanitare: apa gi canalizare
ncéizire:
afte instalafii:
3.Vailoarea de inlocuire achuatizath {lei): 552.333
Veloarea unitaré aciualizatd (leifmp): 2.354
4 Cradu! de uzurd {%): 44,60%
5.Valoarea rémasa actustizath (l=f): 171.400
Valoarea unitard rémass (lelimp): 743
8.Consideratii privind starea clidirik:
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S.C. REMIN S.A. DETERMINAREA COSTULUI DE ANEXA
Baia Mare RECONSTRUCTIE DEPRECIAT
7.Calcul de evaluare:
Se efectuers conform: Evaluarea rapidé a constructiilor, ed. Matrix Rom
fisanr. 7 volumul: 4
denumire: Sala de festivitati la gcoli
Catalog de reevaiuare
numdr. 117 fisanr: 11
Unitatea de referinta: 1 mp arie desfasuratd
Valoare de inlocuire unitara (lelimp): 850
{la nivel 01.01.1965) - construci: 740 leifmp
- instalatii electrice: 70 leifmp
-instalatii sanitare: 40 leifmp
-instaletii de Inclzirs: 0 leifmp
Coeficient de aciuglizare, K= 28167812 cosficient de inflatie i= 1
conform Expertiza Tehnicd nr.: 141 CETtabel i
Valoarea unitard actualizatd: 2.384 leifmp
Valoare totald actualizatd:(martie 2018) 552.333
Gradul de uzurd:{%) 44,60%
Subeans. Pondere: | Uzurasub. | Gruzurd:
Structure: 40% 30% 12,0%
Anvelope: 17% 40% 6,8%
Finisaje: 25% 60% 15,0%
Instaiaii: 18% 60% 10,8%
CIN wz. fizica (martie 2018): 305.992
Deprecieri din cauze externe - 20%: 244.784
Deprecier din cauze functionale - 30%: 171.356
Valoare ramasa : (lef} 171.400
Vatoare unitard rdrnasa: (leimp) 742,99
Valoare résnasd: { -TVA ) 144.000,00 lei
Vaioare ramas3: (-TVA ) 30.921 €
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S.C.REMIN S.A DETERMINAREA COSTULUI DE ANEXA

Baia Mare RECONSTRUCTIE DEPRECIAT
] Fisa numarul: 3 |
1.0BIECTUL SEDIU SINDICAT
nr. inventar:
numdr coresp. In plan de situalie:
data PIF: 1985 33 ani
2.DATE CONSTRUCTIVE

suprefata construitd (mp): 201,48
suprafata desf8suratd (mp).: 402,98
in&liime medis/nivel (m): 3,40
numdr nivele: 2
DESCRIERE:
a) Partea de constructji:
infrastructura: fundatii continue din beton siab armat sub Ziduri
suprastructura: ziddrie portantd de céramida
plangeu: beton armat
acoperis: sarpanta de lemn, invelitoare onduline
inchideri si compartimentéri: pereti de inchidere si de compartimentare din carémidd
finisaj exterior: tencuicl si finisaje simple
finisaj interior: tencuiedi si finiszje simple
perdoseli: mozaic tumnat, parchet
tamplarie: lemn
b} Instalatii:
electice: iluminat fluorescent si incandescent
sanitare; apd si canalizare
Incéizire:
afte instalatii:
3.Valoarea de inlocuire actuatizata (lef): 840957
Veloarea unitara actualizatd (leifmp): 2.335
4.Gradu! de uzurd (%) 50,60%
5.Veloarea rémasd actusiizati (lel): 280.300
Valoarea unitard ridmas3 (leifmp): 648
8.Consideratii privind starea ciddirii: stere tehnica siabd




S.C.REMINS.A DETERMINAREA COSTULU! DE

Baja Mare RECONSTRUCTIE DEPRECIAT
7.Calcul de evaluare:
Se efectuezd conform: Evaluares rapids a construciiilor, e Matrix Rom
fisanr 20 volumui: 4
denumire: Cladire administrativa curenta
Catalog de reevaluare
numdr: 124 fisa nr: SA, 88

Unitatea de referint3: 1 mp arie desfaguratd
Valoare de Intocuire unitarX (felimp): 529

{ia nivel 01.01.1985) - constructii: 695 leimp
- instalatii electrics: 24 leifmp
- instalatii sanitare: 16 letfmp
- instalati de incélzirs: 64 leifmp
-corectie pentru iluminat fluorescent: 28 leifmp
Coeficient de actuaiizare, K= 28167812 coeficient de inflatie i= 1
conform Expertiza Tehnicé nr.- 141 CETtabel |l
Valoares unitard actualizata: 2335 letfmp
Valoare totald actualizats:{martie 2018} 940.857
Gradul de uzurd:(%} 50,60%
Subans. Pondere: | Uzurasub. | Cruzurd:
Structure: 40% 30% 12.0%
Anvelope: 17% 50% 8,5%
Finisaje: 25% 70% 17.5%
Instalati: 18% 70% 12,6%

CIN uz. fizicé ( martie 2018): 464.833
Deprecieri din cauze externe - 20%: 371.866
Deprecieri din cauze funclionale - 30%: 260.306
Valoare rémasi : (lef} 260.300

Valoare unitard rémasd: {leimp) 645,97
Valoare rémasd: {-TVA ) 218.700,00 lei
Valoare ramasi: { -TVA ) 456.962

(3}
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ANEXA

3.C. REMINS.A DETERMINAREA COSTULUI DE
Baia Mare RECONSTRUCTIE DEPRECIAT
{ Figa numaruk: 4 |
1.0BIECTUL FANTANA ARTEZIANA
nr. inventar:
numdr coresp. In pian de situafie:
data PIF: 1865 33 ani

2.DATE CONSTRUCTIVE

suprefata construitd (mp): €4,00
suprefala desfEsuratd (mp): 4,00
in&liime medie/nivel {(m): 2,00
numdr nivele: 1
DESCRIERE:
a) Partea de constructjii:
infrastructura: fundatii continue din beton stab armat sub ziduri
suprastructura: structurd din beton armat, structurd omamentald din metal
fnisaj exterior: tencuieli i finisaje simple
b} Irstatali:
sanifare: apd §i caneiizare
afte instalafi:
3.Valoarea de infocuire actualizata (lef): 30.219
Valoarea unitard actualizatd (lelfmp): 472
4.Cradul de uzura (%): 70,00%
5.Valoarea ramasa actuaiizats (lel}: 5.100
Valoarea unitara ridmeasé (lelfmp): 80
6.Conslderatil privind starea clddirli: stare tehnicd slabd
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S.C.REMINS.A DETERMINAREA COSTULU! DE
Baia Mare RECONSTRUCTIE DEPRECIAT

7.Calcul de evajuare:
Se efectucza conform: Evaluarea rapidé a construcitor, ed Matrix Rom
fisanr: 51 volumul: 22
denumire: F&ntand ornamentald
Catalog de reevaluare

numdr: 1321 fisa nr: 54

Unitatea de referingd: 1 mp arie construitd

Valoare de infocuire unitard (lelfmp): 230

(ta nivel 01.01.19865) - constructii: 230 leifmp
Coeficient de actualizare, K= 2,0529087 coeficient de inflatie i= 1
conform Expertiza Tehnicd nr.: 141 CETtabel il
Valoarea unitard actualizati: 472 leifouc

Valoare totald actuatizatd:(martie 2018) 30.219
Gradul de uzurd:{%} 70,00%
CIN wz. fizick (martie 2012): 5.066
Deprecieri din cauze externe - 20%: 7.253
Deprecieri din cauza funcfionale - 30%: 5.077
Vaicare rémasa : (lef) 5.100
Valoare unitara ramasa: (lei/buc) 79,69
Valoare ramasé: ( -TVA ) 4.100,00 lei
Valoare ramasd: ( -TVA ) 880

h
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S.C. REMIN S.A. DETERMINAREA COSTULUI DE ANEXA
Baia Mare RECONSTRUCTIE DEPRECIAT
| Figa numdrul: 5 |

1.0BIECTUL PLATFORME Si PAVAJE
nr. inventar:
numdr coresp. In plan de situafie:
data PIF: 1885 33 eni
2.DATE CONSTRUCTIVE
suprafata construits (mp): 1343,00

In&ifirne medie/ivel (m):
DESCRIERE:
a) Partea de construcii:

infrastruciura: fundadi din pialra brutd, baiast, nisip

suprastructura: pavaj piatrd cubicd, beton din ciment de 18 cm grosime
b} Instaleatii:
slectrics:
alte instalatii:
3.Valoarea de infocuire actualizati (lef): 340.220,43
Vailoarea unitard actualzatd (lelfmp): 253,33
4.Gradui de vzura (%): 65,00%
5Valcarea rémasi actualizata (lef): 66.7C0,00
Valocarea unitaré rémas3 (lelfmp): 49,66
&.Considerafil privind starea cliidivil: stare tehnica bund

7.Cailcu! de evaluare:
Se efectuezd conform: Evaluarea rapidd a constructiilor, ed Matrix Rom

fisanr 13 volumul: €
denumire: Platformé pentru stationare autovehicole
Cataleg de resvaluare
numdn 122 fisa nrm 13

Usnitatea de referinid: 1 mp platforma
Valoare de inlocuire unitard (lelfmp): 123

(la nivel 01.01.1965) - corstrucdi (piatformd betonata): 85 leifmp
- constructi (pitforma pavaj): 133 leifmp
(20% piat. bet., 80% plat. pavaj )
Coeficient de actusizars, K= 2,05622087 coeficient de inflatie i= 1
corrform Expertza Tehnicd nr.: 141 CETtabel il
Valoarez unitard actualizatd: 25333 leifmp
Valoare totald actualizata:{martie 2018} 34022043 lei
Gradul de uzura:{(%} 65,00%

CIN wz. fizich (martie 2018): 119.077,15 lei
Deprecieri din cauze externe - 20% 95.261,72 lei
Degrecieri din cauze funciionale - 30% 66.683,20 &

Valoare rémas3 : {lef) 66.700,00
Valoare unitard ramasa: {lefhnp) 45,66
Valozre rimasi: (€) 14.323
Valcare rémass: ( -TVA} 56.100,00 bed
Valoare ramasé: {-TVA) 12.046

n
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ANEXA

3.C. REMINS.A DETERMINAREA COSTULUI DE
Bzia Mare RECONSTRUCTIE DEPRECIAT
[ Fisa numarul: 6 |
1.0BIECTUL IMPREJMUIRE

nr. inventar:
numdr coresp. In plan de situafie:
data PiF: 1985 33 ani
2.DATE CONSTRUCTIVE
suprafata construits (m):
lungime (m): 38,00
in&ltime medie/nivel (m): 2,00
numar nivele: 1
DESCRIERE:
a) Partea de constructii:
infrastructura: fundaji izolate din beton armeat sub stalpi, continue sub zid
suprastructura: stalpi din ziddrie de piatrd decorativa §i panouri din sipci de lemn
finisaj exterior: vopsitorii
b} Instatatii:
alte instalatii:
3.Valoarea de inlocuire actuaiizata {lel): 4889057
Valoarea unitard actualizat2 (lelimp): 1.289,23
4,Cradul de wzura (%): 60,00%
5.Valoarea rémas3 actualizatd flel): 15.700,00
Valoarea unitard rémasa (lei/mp): 413,16
6.Consideratii privind starea cladiril: stare tehnica slaba

P

7.Caleul de evaluare:
Se efectuezi conform: Evaluares rapidd a corstructiiier, ed Matrix Rom
fisanr: 65,68 volumul: 12
denunire: imprejmuire
Catalog de resvaluare
numdr. 124 fisa nr: 13D

Unitatea de referintd: 1 m de imprejmuire
Valoare de Inlocuire unitard (letfmp): 628

(la nivel 01.01.1965) - constructii: 628 leifm
{ 80% zid, 40% sipci de lemn )
Cosficient de achualizare, K= 2,0528057 coeficient de inflatie = 1
conform Expertiza Tehnica nr.: 141 CET tabel li
Valoarea unitard actuaflzath 4: 1.2805,23 lelm
Valoare totals actualizati:(martiele 2018): 43.980,57 lei
Gradul de uzura:{%) 60,00%

CIN uz. fizicd (marticie 2018): 15.566,23 lei
Deprecieri din cawze exteme - 20% 15.676,88 el
Deprecieri din cauze functionale - 0% 15.676,98 lei

Valoare rémasd : (lel) 15.700,00
Valoare unitard rlimasidi: {lelim) 413,16
Valoare ramasa: {€) 3.371
Valoare rémasé: { -TVA ) 13.200,00
Vatsare ramasé: (-TVA ) 2834

o F
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Grila comparatie terenului

CURS EURO 4 6570 Anexa 6

Anexa nr. 1 - Determinarea valoril de plata & terenulul Abordarea prin plata
Elemente de comparatie Sublect Comp 1 Comp 2 Comp 3

ta 5.700,00 1.010 2.000 1.500
Pret (ofertajvanzare) (Eur/mp) 200,00 280,00 250,00
Drepturi de proprietate si data Integral/februane |integral/februane  |integral/februarie
informateii 2018 2018 2018
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0%
Corectie absoluta 0,0 0,0 0,0
Pret coreciat 200,00 280,00 250,00
Condith vanzere
|(-25%% din oferta) oferta oferia oferta
Valoarea corectiei -25% (-Euro/mp) -50,00 -70,00 -62,50
Pret coreciat 150,00 210,00 187,50
Localizare Baia Mare Baia Mare Baia Mare Baia Mare
Valoarea corectiai (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei{euro/mp) 0 0 0
Pret corectat 150,00 210,00 187,50
Acces grum asfelatat drum esTaltat Crum asfaliat drum asfalat
Valoarea corectiel (&) 0% 0% 0%
Valoarea corectied (EUR/mp) 0 0 0
Pret corectat 150,00 210,00 187,50
Destinatia (ulilizarea terenului) Administretiv Rezidential Rezidential Rezidential
Valoarea corectiei (%) -10,0% -10,0% -10,0%
Valoare corectie (EUR/mp) -15 -21 -19
Pret corectat 135,00 189,00 168,75
Deschiders 60 20 30 30
Valoarea corectiei (%) -5% -5% -5%
Valoarea corectiei(EUR/mp) -6,75 -5,45 -8,44
Pret corectat 128,25 179,55 180,31
Utilitati toate utiligitile toate Lilitatile toate utilithtle toate utilitatile
valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Pret corectat 128,25 179,55 160,31
Suprafata 5.700,00 1.010 2.000 1.500
Corectie procentuala -2% -3% -5%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -2,57 -5,39 -8,02
Pret corectat 125,69 174,16 152,30
Total corectie bruta 74,32 105,84 97,70
Total corectie bruta{%) 37,16% 37,80% 39,08%
Valoarea estimata-rotund
S teren = 5700 mp 125,69]
Comparabila 1 cu corectia
proceriuala bruta cea mai mica Curs EURO
{Valoare terern= 716.400 [euro ]
Valaore teren= 3.336.300 lei
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COMPARABILE

Teren ultracentral baia mare 1010mp

. Szziine, Mmoo

(74

-1:

Cemyal ] Tecen consteuetil

Intravilan et

"

i

e N

1. Teren 1.500 mp, b-dul Republicii, pret 250 euro/mp, contact INTERVALCO.
2. Teren 2.000 mp, b-dul Unirii, pret 280 euro/mp, contact INTERVALCO.
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