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SINTEZA

OBIECTUL EVALUARII: Proprietate imobiliard ,, CONSTRUCTII
SI TEREN?” , situate in municipiul Baia
Mare, str. Gh. Sincai, ar. 37A, jud.

Maramures
DATA EVALUARII: 09.03.2018
BENEFICIAR: PRIMARIA 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: 2.341,32 mp
CONSTRUCTII: Ac=1221,03 mp; Ad =4063,60 mp;
Au =3265,79 mp;
VYALORI:
- Abordarea prin cost: 4.473.500,00 lei 960.600 €
- Abordarea prin venit 4.386.000,00 lei 941.800 €
Curs valutar la data evaludrii: 3,7865 lei/$

4,6570 lei/€
Aceste valori nu contin TVA si contin valoarea terenului aferent proprictafii

RECONCILIERE: Valoarea proprietitii:

Valoare
{(faird TVA)
Proprietate ( lei)
CONSTRUCTH 2.863.600,00
TEREN 1.522.400,060
TOTAL PROPRIETARE 4.386.000,00
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SINTEZA 1

OBIECTUL EVALUARII: Proprietate imobiliard ,, COMPLEX
HOTELIER MARAMURES SI TEREN”,
situatd in municipiul Baia Mare, str. Gh.
Sincai, nr. 37A, jud. Maramures

DATA EVALUARII: 09.03.2018

BENEFICIAR: PRIMARIA 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: 2.341,32 mp

CONSTRUCTI:

Ac =1.073,80 mp; Ad = 3.916,60 mp;
Au = 3133,28 mp;

- Abordarea pria cost: 2.900.100,00 lei 622.700 €
- Abordsarea prin venit 2.838.400,00 lei 609.500 €
Curs valutar la data evaluarii: 3,7865 lei/S
4,6570 lei/€
Aceste valorl pa contin TVA si contin valoarea terenulai aferent proprietifil
Yl ‘{::,\/\LA "‘\\
/ % 5
: p O 4
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SINTEZA 2

OBIECTUL EVALUARII: Proprietate imobiliari ,, SPALATORIE SI
TEREN?” , situati in municipiul Baia Mare,
str. Gh. Sincai, nr. 37A, jud. Maramures

DATA EVALUARII: 09.03.2018

BENEFICIAR: PRIMARIA 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: Ac =1.02,00 mp; Ad 102,60 mp;

Au = 91,80 mp;

VALORI:

- Abordarea prin cost: 42.700,00 lei 9.200 €
- Abordarea prin venit 17.800,00 le: 3.800 €
Curs valutar la data evaludrii: 3,7865 lei/$

4,6570 lei/€

Aceste valori nu contin TVA si confin valoarea terenului aferent proprietiii

RECONCILIERE: Valoarea proprietitii : N

Valoare o |
(fird TVA ) 3 [
( lei) " &

SPALATORIE 17.800,00

Proprietate
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SINTEZA 3

OBIECTUL EVALUARII: Proprietate imobiliari ,, BARACA
METALICA SI TEREN” , situati in

municipiul Baia Mare, str. Gh. $incai,

ar. 37A, jud. Maramures
DATA EVALUARII: 09.03.2018
BENEFICIAR: PRIMARIA BAIA MARE
PROPRIETAR: C.N.M.P.N. REMIN S.A. BATIA MARE
EVALUATOR: S.C. Romconst Consulting
DREPTUL DE EVALUAT: Dreptul de proprietate
TEREN: 2.341,32 mp*
CONSTRUCTII: Ac= 19,38 mp; Ad = 19,38 mp;
Au= 17,44 mp.
VALORI:
- Abordarea prin cost: 3.400,00 lei 700 €
- Abordarea prin venit 3.300,00 Iei 700 €
Curs valutar la data evaluarii: 3,7865 lei/$
4,6570 lei/€

Aceste valori nu confin TVA si contin valoarea terenului aferent proprietigii
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BARACA MEALICA I 3.300,00]
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SINTEZA 4

OBIECTUL EVALUARII: Proprietate imobiliari ,, BARACA
METALICA II TEREN”, situati in
municipiul Baia Mare, str. Gh. §incai, nr.

37A, jud. Maramures
DATA EVALUARIIL: 09.03.2018
BENEFICIAR: PRIMARIA BAIA MARE
PROPRIETAR: C.N.M.P.N. REMIN S.A. BAIA MARE
EVALUATOR: S.C. Romconst Consulting
DREPTUL DE EVALUAT: Drepiul de proprietate
TEREN: 2.341,32 mp*
CONSTRUCTII: Ac = 25,85 mp; Ad = 25,85 mp;
Au = 23,27Tmp;
VALORI:
- Abordarea prin cost: 4.900,00 lei 1.100 €
- Abordarea prin venit 4.100,00 lei 900 €
Cars valutar la data evaluarii: 3,7865 lei/$

4,6571 leif€
Aceste valori nu contin TVA i confin valoarea terenclui aferent proprietifii

RECONCILIERE: Valoarea proprietifii : iR
'l ‘—% al
Valoare ' &
Proprietate { lei)
BARACA METALICA I 4.100,00
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DECLARATIA DE CONFORMITATE

Prin prezenta se certifics urmétoarele:

v
v

Afirmatiile sustinute in prezentul raport de evaluare suat reale si corecte,
Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport de evaluare sunt

" limitate numai la ipotezele §i conditiile limitative prezentate in acest

raport;
Nu avem nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea
imobiliard ce face obiectul acestui raport de evaluare §i nu suntem
partinitori fatd de vreuna din parfile implicate;

Nu suntem actionari, asociafi sau persoane afiliate sau implicate cu
beneficiarul raportului de evaluare, PRIMARIA BAIA MARE
Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau
intelegere care sd-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau
implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in
evaluare,

Nici evaluatorul si nici o persoand afiliati sau implicatd cu acesta nu are
alt interes financiar legat de finalizarea tranzacfiei;

Analizele i opiniilor evaluatorului au fost bazate §i dezvoltate conform
cerintelor din Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018 si metodologiel
de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociafia Nationald a
Evaluatorilor din Roméania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al
meseriei sale;

in prezent suntem membrii titulari ANEVAR gt am indeplinit programul
de pregitire profesionald continui;

Prin prezenta certificdm faptul cd suntem competenti sa efectudm acest
raport de evaluare.

fntocmit:

ing. Bentu Gheorghe

ec. Bentu Bogdan

ec. Bledea Petru

S.C. ROMCONST CONSULTING pag.7



GENERALITATI
A.1. Obiectul evaludrii

Obiectul evaluarii il reprezintd proprietatea imobiliard ,, Complex H&R
CONSTRUCTII SI TERENY, situate in municipiul Baia Mare, str. Gh. Sincai, nr.
37A, jud. Maramures.

A.2. Scopul evaludirii, definitii

Scopul evaludrii il reprezintd determinarea valorii de piatd a proprietatii
amintite in vederea tranzacfiondrii.
Definigia valorii de piatd pentru atingerea scopului acestui raport de evaluare

este definitia conform Standardele de Evaluare a Bunueilor 2018, SEV 100, Cadru
general.

. Valoarea de piatd-suma estimatd prejul pldtit pentru un actiy, ar puted fi
schimbat la data evaludrii intre un vdnzdior hotdrdt si un cumpdrdtor hotdrdt
intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat care au acfiona
prudent in cunogtiingd de cauzd i fard consiringere."

A.3. Standarde

Prezentu! raport de evaluare este intocmit conform urmitoarelor standarde:

Standarde de Evaluare a Bunurilor 2618,
SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 -Termenii de referinti ai evaludrii
SEV 103 - Raportare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
SEV 300 - Evaluiiri pentru raportiri financiara
SEV 400-Verificarea evaludrii

A.4. Beneficiar
Beneficiarul raportului de evaluare este PRIMARIA BATA MARE.
A.S. Evzluator

Evaluarea se face de citre S.C. ROMCONST CONSULTING care are
calitatea de membru corporativ al Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romaénia - ANEVAR.

Caracterul lucririi de fagd este confidential pentru beneficiar i evaluatorul
nu acceptd nici o rispundere pentru o ter{d persoand.

A.6. Metode de evaluare
S.C. ROMCONST CONSULTING pag8




A.6. Metode de evaluare

Evaluarea se face prin trei abordri i anume :
-Abordarea prin cost,
-Abordarea prin piaf3,
-Abordarea prin venit.

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

Abordarea prin comparatia vanzérilor considerd c3 preturile proprietifii sunt
stabilite de piati, in urma studierii prefurilor de pe piafd ale proprietafilor
competitive pe segmentul respectiv de piatd.

Valoarea de randament determinatd prin capitalizarea venitului, utilizeaza
procesele care calculeazd valoarea actualizati a beneficiilor viitoare anticipate.

Rata de capitalizare este determinatd de conditiile pietei si are valori diferite
in functie de zone, tipuri de clidiri etc.

Valoarea de piatd se va determina prin reconcilierea celor trei valori obtinute
prin metodele menfionate mai sus.

A.7. Data evaludrii

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

Pozitia evaluatorului in raport cu clientul este cel de consultant.
A.9. Baze legale pentru evaluare

Evaluarea la costul de inlocuire net (pref tehnic) se face in baza :
- Colectiei ,, Evaluarea rapidi a constructiilor ” editati de MATRIX ROM
Bucuresti — 1965;
- Buletinului documentar ,, Expertiza tehnicd nr. 141/20417 ™ editat de
catre Corpul Expertilor Tehnici din Roménia pentru actualizarea costului de
snlocuire net calculat conform actelor cu caracter normativ mentionate mai sus;

1. ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI IMOBILIARE
1.1.Baza economic3

1.1.1. Consideratii zonale

Judetul Maramures este situat la granifa de nord a tarii si
ocupd o suprafatd de 6304 kmp.Se invecineaza cu judetele:

5.C. KUMCONST CUNSULTING pag.9



Suceava la est, Bistrifa-Nasaud la sud-est, Cluj i Silaj la sud si Satu Mare Ia vest.La
nord este delimitat de granifa cu Ucraina.Cuprinde in structura sa 2 municipii, 6

orage, 62 de comune §i 226 de sate.
Populaia judetului erala 1 januarie 2002 de 531.253 locuitori, 1ar structura

ei urmatoarea:

531.253 locuitori
iDensitate medie 84,3 loc./kmp §
¥ Sex masculin 262.909 locuiteri§
i Sex feminin 268.344 locuitori
285.009 locuitori§
246.244 Icri

Populagia stabila pe orage la 1 ianuarie 2002 era repartizati astfel:

Municipiul Baia Mare 137.976 locuiton
Muricipiul Sighetu Marmaiei 44.694 locuitor
Orasul Baia Sprie 15.816 locuitori
Oragul Borga 27.233 locuitori
Oragul Cavnic 5.482 locuitori
Oragul Seini 9.463 locuitori
Oragul Targu Lapus 13.969 locuitori
Orasul Vigeu de Sus 18.085 locuitori

Distributia populatiei ocupate pe activitifi ale economiel nagionale
evidentiazi ci cea mai mare parte se regisegte in agriculturs ( 48,9% din totalul
populatiei ocupate ), urmati de industrie ( 20,6% ) si comert ( 8,6% ), iar in celelalte
activititi ponderi intre 4,6% si 0,6%. Comparativ cu 1 ianuarie 2001, populatia
ocupat3 a fnregistrat cresteri mai semnificative in comert, repararea sl intrefinerea
autovehiculelor si a bunurilor personale i casnice ( +2,2 mii per-soane ), industrie
(+1,3 mii persoane ), iar scideri mai mari In agriculturd ( -2,1 mii persoane ).

Structura pe sexe a populatiei ocupate din diferite activitdfi ale economiel
evidentiazi o pondere majoritard a femeilor ocupate in activitafile : sanatate st
asistenti sociali ( 79,1% ), hoteluri gi restaurante ( 75,0% ), activitifi financiare,
bancare si de asiguriri ( 66,7% ), comer{ ( 62,4% ), inva{amant (60,2% ), in timp ce
barbatii ocupati defin ponderi majoritare in activitafile : silviculturd, exploatarea
forestiera si economia vanatului ( 95,5% ), transport i depozitare ( 88,7% )
constructii (84,6%), alte activitati 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
m Romaniei, este localitatea de regedin{d a judetului Maramures. Este situat
in partea vestici a judetului, in depresiunea cu acelagt nume, pe cursul
& mijlociu al rAului Sasar, la o altitudine medie de 228 m fatd de nivelul
b mirii, si este cuprins de coordonatele geografice 47°39°-47%8’
| latitudine nordica si 23°10°—23%30” longitudine esticd. in componenta
& orasului intra si localitafile suburbane Blidar, Firiza, Valea Borcutului §i
Valea Neagri insumand suprafata de 23.573 ha.

S.C. ROMCONST CONSULTING pag 10



Prima atestare documentara dateaz din 1329, cand cancelaria regelui Carol
Robert emite un document in care este pomenit prima data orasul Baia Mare sub
aumele de “ Rivulus Dominarum (Raul Doamnelor). Teritoriul administrativ
insumeazi 23.573 ha din care 3.170 ha sunt terenuri agricole, 18.599 ha - terenuri
silvice ( cu preponderentad paduri) i 1.804 ha - constructii si alte destinafii.

Un factor important care a influentat dezvoltarea economica a municipiului
este zestrea valoroasd a subsolului bédimarean, in care rocile vulcanice inmagazinea-
74 importante ziciminte de minerale utile. in subsolurile zonei, alituri de
minereurile auro — argintifere, se afld insemnate 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
n plan economic dar din nefericire §i puternic poluante fapt ce a dus la crearea unor
zone din oras neatractive pentru locuit.

Populatia, date demografice :

TR tTe - T TR

“137.976 locutori}

La recensimantul din 18 martie 2002, populatia stabild (de resedin{d) a
municipiului Baia Mare, a fost de 137.976 locuitori, reprezentind 27,0% din
populatia totald a judefului Maramures, respectiv 51,4% din populaia urband.

Raportat la numdrul populatiel celorlalte municipii din tard, Baia Mare ocupd
locul 17 din totalul de 95 municipii.

Structura populatiei active pe ramuri este urmitoarea :

Ramr de titt G i
#Ind. extractivd
lInd preiucrdtoare

{invatamant, sanatate _

Zona in care este situatd proprietatea este marginasa, in dezvoltare, cu
activitate comerciald slaba.

1.2. Identificarea pietei si a proprietd{ii. Analiza cererii

Proprietatea, la acest moment, este de tip alimentatie publicd Complex H&R
,, CONSTRUCTII SI TERENY, apartindnd C.N.M.P.N. REMIN S.A. Baia Mare
, situate in municipiul Baia Mare, str. Gh. Sincai, nr. 37A, jud. Maramures.

Proprietatea este situati in zona centrald a municipiului Baia Mare.

Datoriti specificului constructiv cea mai buni utilizare este aceea de spafn
pentru hotel si restaurant §i activititile specifice.
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Piaga pentru astfel de spafii este motivati de ceringele in crestere ale ageniilor
economici, care realizeaza activitifi de alimentatie public, in zona in care sé afla
proprietatea evaluati.

1.3. Analiza ofertei competitive

Oferta se refera la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a
produsului imobiliar.

in cadrul analizei a fost luat in considerare inventarul de proprietati
imobiliare care sunt comparabile in privin{a destinatiei, localizirii, cu cea evaluata.

- stocul de proprietdti existente;

- stocul de proprietiti in constructie sau n curs de amenajare.

Oferta competitiva a cuprins studierea i analizarea urmatorilor factori:
- volumul constructiilor noi, concurente;
- disponibilitatea §i preful terenului hiber;
- costurile de constructie;
- proprietati oferite curent;
- gradul de ocupare realizat;
- cauzele si numirul de proprietdfi vacante;
- transformarea pentru utilizari alternative;
- caracteristici sociale;
- disponibilitatea creditelor pentru construcii;
- impactul reglementérilor locale asupra zonirii urbanistice §i asupra
volumului si costului constructiilor;
Concluziile la aspectele analizate sunt urmatoarele:
> volumul constructiilor noi: nesemnificativ pentru proprietitile
comparabile cu cea evaluatd §i comparat cu volumul cererii,
5 disponibilitatea §i pretul terenului liber: preturi in cregtere pe fondul
scaderii disponibilului de teren liber,
» costurile de constructie: ridicate,
»> disponibilitatea creditelor: dobénzi ridicate, neatractive.

Situatia spatiilor de alimentaie publica, se afla intr-o dinamicd continua.

Datoritd costului mare de realizare de noi spatii, solufia cea mai simpld i
mai ieftind pentru intreprinzitorul particular 2 fost de inchiriere si transformare
pentru cerintele proprii a spatiilor existente in zona.

Avénd in vedere costul mare de realizare a unel constructii noi, lipsa
terenului liber in zond, evaluatorul apreciaza ci in viitorul apropiat se va menjine
aceeasi orientare, de transformare a spatiilor existente.

Ca o concluzie, pentru zona in care sunt situate spatiile evaluate, este aceea
ci oferta este relativ redusd, majoritatea spafiilor fiind deja in proprietate particulara
sau se afl3 sub incidenta unor contracte de inchiriere sau locatie.

Nu se intrevede in viitorul apropiat o oferta care si schimbe raportul actual
dintre cerere gi ofertd.
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1.3. Analiza echilibrului

Comparand cererea existenta si potentiald cu oferta actuald si anticipata, se
constats un dezechilibru in favoarea cererii. Acest fapt se datoreaza ofertei reduse

comparativ cu cererea.
Piata despre care vorbim este deci o piat#l activd caracterizatd prin cercre in

crestere, o raménere in urma a ofertei si prefuri in cresgtere.

2. ANALIZA PROPRIETATII IMOBILIARE
2.1. Inspectia in teren

Inspectia pe teren s-a efectuat in data de 08.03.2018 in prezenta reprezen-
tantilor proprietarului, CN.M.P.N. REMIN S.A. Baia Mare .

2.2. Analiza vecin#tifilor

2.2.1. Consideratii sociale

Propricetatea este situatd intr-o zona rezidentiald centrald a municipiului Baia
Mare, pe str. Gh. Sincai or. 37 A, jud. Maramures.

Zona considerati este in momentul de fafd, in dezvoltare, se caracterizeaza
printr-un climat social caracterizat prin pufine acte antisociale i se poate considera
¢4 are un grad de sigurant bun.7777!

2.2.2. Consideratii legislative

Proprietatitii imobiliare, care face obiectul evaluirii, sunt Inscrise in CF. or.
1188 Baia Mare si CF. Nr. 5403 Baia Mare.

2.2.3. Amplasament

Complexul imobiliar este situat pe str. Gh. Sincai, nr. 37 A, fiind amplasat la
una din arterele principale, in aproprierea unor spatii comerciale si administrative.

Amplasamentul este dotat cu: apa, gaz, canalizare, telefonie, instalatie
electrics, acces transport rutier.

2.2.4. Granite si vecini

Spatiul evaluat se invecineaza cu sediul Primariei municipiului Baia Mare,
Consiliului judetean §i Prefecturii Maramureg, sedii bancare (Mindbank, BRD),
spatii comerciale, proprietdti rezidentiale, case i blocuri de locuit.

2.3. Descrierea juridicd

Proprietara constructiilor este C.N.M.P.N. REMIN S.A. Baia Mare,
conform listei de inventar prezentate.
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2.4. Descrierea constructiilor
2.4.1, Elemente generale

Complexul imobiliar, care face obiectul prezentului raport de evaluare, este
alcituit din urmétoarele constructii :
Cladire Hotel:

_se constituie dintr-o constructie P+3E, P+2E avand suprafata utild de
3.133,28 mp, compartimentatd in spatiu cazare ( 74 locuri): 4 apartamente, 7 camere
single, 27 camere duble, 3 camere triple, restaurant, bar, bucitirie, salon frumusete,
spatii administrative (birouri, etc.);

Baraci metalicé:

- este 0 construciie, situatd in curtea interioard a hotelului, avind suprafafa
de 19,39 mp, executati din plasd si stilpi din teavil metalici, acoperiy sarpanta
metalicd, invelitoare din placi azbociment, spatiul avand destinaia de depozit pentru
ambalaje;

Baraci metalica:

- este 0 construciie, situatd in curtea interioard a hotelului, avind suprafata
de 25,85 mp, executatd din plasd §i stalpi din teavd metalicd, acoperis sarpantd
metalica, invelitoare din plici azbociment, spatiul avand destinatia de depozit pentru
ambalaje ;

Spalitorie:

- este o construciie din ziddrie, avand suprafafa de 102,00 mp, situatd in
curtea interioard a hotelului, fiind folositd ca spildtorie a rufelor hotelului i
restaurantului.

2.4.2. Descrierea constructivi

Descrierea solugiei constructive este prezentata in figele de evaluare anexate
prezentei lucrari.

2.4.3. Starea tehnici si functionald

Descrierea starii tehnice si functionale a constructiilor este prezentata in
fisele de evaluare anexate prezentei lucriri ( degraddri §i furturi).

3. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Unul din principiile evaludrii proprietafilor imobiliare il constituie
principiul celei mai bune utilizari”, care implica o utilizare legald, posibild, s
probabild a proprietatii imobiliare care i va da cea mai mare valoare in prezent,
pastrandu-i utilitatea.

Condigiile avute in vedere la analiza celei mai bune utilizari ale proprietatil
au fost

o permisibili legal,
o posibili fizic,

a fezabili financiar,
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o maxim productiva.

in conformitate cu elementele identificate in cadrul analizei de piad,
prezentatd anterior, se consideri ci peniru proprietatea descrisi cea mal bund
utilizare este de spatii de productie si depozitare.

4. EVALUAREA

4.1. Abordarea prin cost
4.1.1. Estimarea valorii terenului

Pentru a estima valoarea de piatd a terenului aferent constructiei evaluate, au
fost analizate tranzactiile de vAnzare si alte date pentru loturi similare.

Din datele analizate reiese ¢a valoarea de piatd a terenului liber in zona in
care se afli proprietatea se situeazd in intervalul 100,00 — 280,00 €/mp. In cazul
nostru, pentru terenul ocupat de constructii, s-a optat pentru o valoare de 139,65
€/mp, considerand cé:

- are un amplasament favorabil,

- dotare cu utilitafi,

- iegire la drum ,

ca §i caracteristici pozitive.

- teren ocupat de constructii, in proportic de 50%

ca §i caracteristicd negativa.

2.341,00 mp ¥ 139,65 €/mp * 4,6570 lei/mp = 1.522.469 le1
Rotunjit: 1.522.500,00 lei

Echipa de evaluatori va folosi in calcule valoarea obfinutid prin metoda
comparatiei directe, considerdnd cé aceasta reflectd cel mai exact condiiile pieei
locale si reprezintd valoarea de piatd.

4.1.2. Estimarea valorii constructiilor

Aceastsl primd metodd constd in determinarea costului de reconstructie al
unei cladiri, la data evaludrii, din care se scad apoi toate tipurile de depreciere
(fizica, functionald i externa).

Pentru determinarea costului de reconstructie echipa de evaluator: a folosit
metoda cataloagelor de reevaluare si actualizare indiceald. 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 fise de indicatori ai valorii de inlocuire, pe unitatea
de referintd, pentru diferite constructii cu valabilitate de 1a 01.01.1965.

Pentru actualizarea valorii de reconstructie, la data efectivd a evaludril se
folosesc indici de actualizare a constructiilor §i constructiilor speciale publicali
periodic de citre CORPUL EXPERTILOR TEENICI DIN ROMANIA.

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

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

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

- deprecierea externd numitd si economicd este cauzatd de influenta
factorilor externi ca de exemplu modificari fn structura populafiei, in activitatea
economicd, in reteaua de utilitai, de schimbarea condiiilor de mediu, aparifia de not
reglementiri legislative §i de standarde sau restrictii locale.

Echipa de evaluatori a apreciat gradul de depreciere fizica pentru fiecare
constructie §i a apreciat ¢ nu exista si deprecieri din cauze externe.

Fisele de evaluare ale construciiilor sunt prezentaie in anexa.

Valoarea nu contine TVA fintrucét indicele de actualizare a fost luat fard
TVA.

Conform fiselor de evaluare anexate valoarea constructiilor, estimatd prin

metoda costului de inlocuire net este:

Rotunjit: 2.951.100,00 lei

Aceste valori na indud TVA, s includ valoarea terenului aferent propriet#{ii

4.1.3. Estimarea CIN. Analiza rezultatelor

A - mD; Valoare rimasd - |ramasé -
Nr. Ad - np; rimasi TVA TVA
crt. OBIECTIV L-m |Gr. uz (lei) (lei) (€)
1 CLADIRE HOTEL | 3916,60 | 17,40%| 3.451.100 | 2.900.100 | 622.700
2 SPALATORIE 102,00 | 21,00%| §0.800 42700 | 9.200
3 | BARACAMETALICAI| 19,38 |46,00%| 4.000 3.400 700
4 | BARACAMETALICAN| 2585 |46,00% 5.800 4.900 1.100
TOTAL 1 4063,83 3.511.700 | 2.951.100 | 633.700
5 TEREN 2341,32 1.522.400 | 1.522.400 | 326.900
TOTAL GENERAL 5.034.100 | 4.473.500 | 960.600

Rotunjit: 4.473.500,00 lei

Aceste valori nu indud TVA, dar inclade valoarea terenului aferent proprietatii

4.2. Abordarea prin venit

Valoarea de rentabilitate a activului a fost determinati prin abordarea prin
venit. Esenta acestei metode derivi din teoria utilitatii, care confers o
anumitd valoare unui bun (sau proprietatii) cumpdrate numai in masura in care
cumpdratorul (investitorul) realizeazi o satisfactie din achizitia respectivi. In cazul
proprietitii, aceastd satisfactie se reflectd prin castigurile viitoare realizabile din
exploatarea obiectului proprietafii.

Venitul brut anval (Vba) reprezintd venitul aferent proprietarului mediu din
inchirierea proprietdtii imobiliare.

Pentru aplicarea acestei metode evaluatorul a pornit de la preturile de
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inchiriere practicate de detinatorii de spatii similare, §i care se situeaza in jurul a 3,0

Chiria care va fi luati in calcul in estimarea valorii va fi chiria obtenabild pe
piatd §i nu cea contractuala.

Rata de capitalizare (c) reprezintd relatia dintre cistig §i valoare §i este un
divizor prin intermediul caruia un venit net s transforma in capital.

Rata de capitalizare pentru zona descrisd este de 10% — 14%.

Relatia de calcul a valorii de randament 2 proprietitii prin metoda capitalizarii
beneficiilor este:

Val. propr. = venit net din exploatare/rata de capitalizare,

unde * venit net din exploatare = chirie rata de capitalizare = din analiza piefei

Chiria obtenabili este de 6,00 €/lund si cca 3,00€/luna ptr. anexe.

Valoarea cheltuielilor aprox. 35 + 40% din venituri.

Suprafata utild totald, inchiriabild, a proprietatii imobiliare evaluate este de
3265,79 mp.

Preluand rezultatele din consideratiile prezentate anterior, rezultd valoarea de
randament prin metoda capitalizivii beneficiilor, pentru spatiile pretabile la inchiriere:

Rotunjit: 2.838.400,00 lei
Aceste valori pe includ TVA gi nu inchude valoarea terenmlui aferent proprieti{ii.

4.2.1. Estimarea valorii de randament. Analiza rezultatelor

Valoare Valoare Valoare
Nr. randament| randament | randament
crt. OBIECTIV Au - mp |proprietate| constructie constructie
1 CLADIRE HOTEL |3.133,28] 3.536.700 2.838.400 | 609.500
2 SPALATORIE 91,80 84.100 17.800 3.800
3 | BARACAMETALICAI | 17.44 15.900 3.300 700
4 | BARACAMETALICAN| 23,27 | 20.900 4.100 S00
TOTAL 1 3.265,79] 3.657.600 | 2.863.600 614.900
5 TEREN 2.341,32| 728.400 | 1.522.400 326.900
TOTAL GENERAL 4.386.000 | 4.386.000 | 941.800
Rotunjit: 4.386.000,00 lei
Aceste valori nu includ TVA gi include valoarea terenului aferent propriet#ii,
Cladire Hotel
Valoare evaluatd activ (prin metoda costului) 2.900.100,00 | lei
Chirie de piati spatiu adm. (€/mpAu) 6,00 | €
Chirie de piatd anexe (€/mpAu) - 1€ |
Suprafata de inchiriat spatiu prod. (mpAu) 3.133,28 mp
Suprafata de inchiriat anexe (mpAu) 0,00 mp
Venit lunar din chirie 87.550,10 lei
Venit anual din chirie 1.050.601,21 lei
TOTAL VENITURY 1.050.601,21 | lei
Neocupare - % din totz! venitur 262.650,30 25%
Venit Brut din Exploatare 787.950,91 lei
Impozit cladiri-% din valoarea obtinuta prin metoda costului 43.501,50 1,5%
Cheltuieli administrative-% din chirie 73.542,08 7,0%
Prelevari pentru reparatii capitale% din valoarea obt.prin 232.008,00 8,0%
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met.costului
Prima de asigurare-% din valoarea obt.prin metoda costutui 14.500,50 0,5%
TOTAL CHELYUIELY 363.552,08 | lei
VENIT NET DIN EXPLOATARE 424.398,82 lei
Impozit pe profit 0,00 lei
Valoarea netd a chiriilor 424.398,82 lei
Rata de capitalizare 12,00%
VALOARE DE RANDAMENT PROPRIETATE 3.536.700,00 | lei
Curs de schimb fa data evaluarii: | 4,6570 lei/€
VALOARE TEREN 698.300,00 lei
VALOARE DE RANDAMENT CONSTRUCTIE | 2.838.400,00 iei
Spalitorie
Valoare evaluat3 activ (prin metoda costului) 42.700,00 [ lei |
Chirie de piatd spatiu adm. (€/mpAu) 2,50 € |
Chirie de piatd anexe (€/mpAu) “ £
Suprafata de inchiriat spatiu prod. (mpAu) 91,801 mp
Suprafata de Inchiriat anexe (mpAu) 0,00 mp
Venit lunar din chirie 1.068,78 lei
Venit anual din chirie 12.825,38 lei
TOTAL VERITURE 12.825,38 lei
Neocupare - % din total venituri 0,00 0%
Venit Brut din Exploatare 12.825,38 lei
Impozit cladiri-% din valoarea obtinuta prin metoda costului 640,50 1,5%
Cheltuieli administrative-% din chirie 384,76 3,0%
Prelevari pentru reparatii capitale% din valoarea obt.prin
met.costului 1.49450 | 3.5%
Prima de asigurare-% din valoarea obt.prin metoda costului 213,50 0,5%
TOVAL CHELTUIELL 2.733,26 lei
VENIT NET DIK E(PLOATARE 10.092,12 lei
Impozit pe profit C,00 lei
Valoarea netd a chirilor 10.092,12 lei
Rata de capitalizare 12,00%
VALOARE DE RANDAMENT PROPRIETATE 84.100,00 fei
Curs de schimb la data evaluarii: 4,6570 | lei/€
VALOARE TEREN 66.300,00 lei
VALOARE DE RANDAMENT CONSTRUCTIE 17.808,00 lei
Baracid metalica I
Valoare evaluatd activ (prin metoda costului) 3.400,00 lei
Chirie de piatd spatiu adm. (€/mpAu) 2,50 €
Chirie de piatd anexe (€/mpAu) - €
Suprafata de inchiriat spatiu prod. (mpAu) 17,44 mp
Suprafata de inchiriat anexe (mpAu) 0,00 mp
Venit lunar din chirie 203,07 lei
Venit anual din chire 2.436,82 =]
FTOTAL VENITURI : 2.436,82 lei
Neocupare - % din total venitur 243,68 10%
Venit Brut din Exploatare 2.193,14 lei
Impozit cladiri-% din valoarea obtinuta prin metoda costului 51,00 1,5%
Cheltuieli administrative-% din chirie 97,47 4,0%
Prelevari pentru reparatii capitale% din valoarea obt.prin
met.costului 119,00 | 3,5%
Prima de asigurare-% din valoarea obt.prin metoda costului 17,00 0,5%
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TOTAL CHELTUIELY 284,47 lei
VENET NET DIN EXPLOATARE 1.908,67 lei
Impozit pe profit 0,00 lei
Valoarea netd a chiriilor 1,908,67 lei
Rata de capitalizare 12,00%
VALOARE DE RANDAMENT PROPRIETATE 15.900,00 | lei
Curs de schimb la data evaluarii: 4,6570 ;| lei/€
VALOARE TEREN 12.600,00 lei
VALOARE DE RANDAMENT CONSTRUCTIE 3.3060,00 | lei
Barac# metalicd I
Valoare evaluat activ (prin metocda costului) 4.900,00 | lei |
Chirie de piat3 spatiu adm. (€/mpAu) 2,50 €
Chirie de piat3 anexe (€/mpAu) - £
Suprafata de inchiriat spatju prod. (mpAu) 23,27 mp
Suprafata de inchiriat anexe (mpAu) 0001 mp
Venit lunar din chirie 270,86 lei
Venit anual din chirie 3.250,35 lei
TOTAL VENITURE 3.259,35 lei
Neocupare - % din total venituri 32504 10%
Venit Brut din Exploatare 2.935,32 lei
Impozit cladiri-% din valoarea obtinuta prin metoda costului 73,50 1,5%
Cheltuieli administrative-% din chirie 130,01 | 4,0%
Prelevari pentru reparatii capitale% din valoarea obt.prin
met.costului 161,10 3,9%
Prima de asigurare-% din valoarea obt.prin metoda costului 24,50 0,5%
TOYAL CHELTUIELY : 419,11 lei
VENIT NET DIN EXPLOATARE 2.506,20 lei
Impozit pe profit 0,00 lei
Valoarea netd a chiriilor 2.506,20 lei
Rata de capitalizare 12,00%
VALOARE DE RANDAMENT PROPRIETATE 20.200,00 lei
: Curs de schimb la data evaluarii: 4,6570 | lei/€
VALOARE TEREN 16.800,00 fei
VALOARE DE RANDAMENT CONSTRUCTIE 4.100,00 =

4.3 Abordarea prin piata

Abordarea prin piata considerd cd preturile proprietafii sunt stabilite de

piata.

Echipa de evaluatori nu a avut informafii privind tranzactii 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 abordiri s-au objinut urmétoarele rezultate:

Abordarea prin cost:

Abordarea prin venit:

4.473.500,00 lei, echiv. 960.660 €
4.386.800,00 lei, echiv. 941.800 €
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Abordarea prin piata: nu se poate aplica.

Pentru reconcilierea rezuitatelor s-a procedat la revederca Intregii evaludrl
pentru a crea siguranfa ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele §i
logica aplicate, au condus la judecdti consistente. il
In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele principit:
- valoarea este o predictie
- valoarea este subiectiva
- gvaluarea este 0 comparare
- orientarea spre piati

Avand in vedere tipul proprietafii evaluate, amplasamentul acesteia,
posibilitatile de utilizare, cererea $i oferta de astfel de proprietati, evaluatorul
considerd ca valoare de piatd, estimata la data de 09.103.2018, pentru proprietatea
imobiliara ,, CONSTRUCTII SI TEREN &, situatd in municipiul Baia Mare, str.
Gh. Sincai, nr. 37A, jud. Maramures, valoarea obtinuta prin abordarea prin venit, §i
anume valoarea de

4.386.000,00 lei, echiv. 941.800 €

Aceasts valoare nu include TVA. si include valoarea terenului aferent proprietdtii

Evaluatorul a ales ca valoare de piaii valoarea obfinutd prin metoda de
randament 2 capitaliziirii chiriei justificatd prin informafiile culese de pe piatd cét si
prin faptul c& metoda costului de inlocuire net nu este influenfatd de zona in care s¢
afli imobilul, de puterea de cumpdrare a populafiei la un moment dat etc, in timp ce
valoarea chiriilor este influentat de toti acesti factori §i datorita acestui fapt reflecta
cel mai corect valoarea de piata.

Evaluatorul considerd ci a respectat condiiile de prudentialitate. Cu toate
acestea se face precizarea ci valoarea indicati in raportul de evaluare este valoarea
de piat3. Conform standardului international IVS 100-Cadrul general :

 Valoarea de piatd-suma estimatd preful platit pentru un acliv, ar puted fi
schimbat la data evaludrii intre un vénzdtor hotdrdt si un cumpdrdtor hotdrdt
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat care au dctiond
prudent in cunostiintd de cauzd si fdrd constringere."

6. IPOTEZE, LIMITARL SIMPLIFICARI

Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit in urmdtoarele ipoteze:

= proprietatea este evaluatd ca fiind libera de orice sarcini,

= se presupune cid nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietiii,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se
asum3 nici o responsabilitate pentru asemenea situafii 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 vinduti dacZ nu se specifica altfel;
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= se presupune o stipanire responsabild §i o administrare competentd a
proprietafii;

= informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu s¢ dé nici o
garantie asupra preciziei lor;

= se presupune cd proprictatea este in deplind concordan{d cu toate
reglementirile locale i republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor
cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

= se presupune ci proprietatea este conformi cu toate reglementdrile si
restrictiile urbanistice, in afara cazurilor cand neconformitatea a fost identificata,
descris3 si luatd in considerare in raport;

= se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autorititi legale sau administrativ locale sau republicane sau
de cdtre organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi objinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizirile pe care se bazeaza estimdrile valorii din cadrul
raportului;

= se presupune ci utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu
granifele proprietitii descrise i nu exista nici o servitute, altele decat cele descrise
in raport;

= in afara cazurilor descrise in raport, nu a fost observatd de evaluator
existenfa unor materiale periculoase care pot sau nu s fie prezente pe proprietate.

Evaluatorul nu are cunostingi de existenfa unor asemenea materiale pe /sau
in proprietate. Totusi, evaluatorul nu are calitatea si calificarea sd detecteze aceste
substante. Prezenta unor substanfe ca azbest, izolatie ce degaja gaze toxice si alte
materiale potential periculoase, poate afecta valoarea proprietitii. Valoarea estimata
este bazatd pe ipoteza ci nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietitii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice lucrare tehnici necesard 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 dispozifie de catre
beneficiar. Evaluatorul nu-gi asumi rispunderea pentru exactitatea acestor date;

= evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate fatd de nici o persoand
fizica sau juridici in afara beneficiarului;

= la identificarea imobilului a participat si un reprezentant al beneficiarului.

6.1. Conditii limitative

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

* potrivit scopului acestei evaluiiri, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultan{i ulterioard sau si depund mérturie in instantd, in afara cazului cand
aceasta a fost convenitd, scris si in prealabil;

+ previziunile sau estimarile de exploatare confinute in raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipaii ai ofertei si cererii pe termen scurt
si 0 economie stabild in continuare. Prin urmare, aceste previziuni se pot schimba
functie de conditiile viitoare;

¢ continutul acestui raport atdt in totalitate sau in parte (in special
concluziile, identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat) nu va fi
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difuzata in public prin publicitate, relatii publice, gtiri sau alte medii de informare
fir aprobarea scrisi i in prealabil a evaluatorului;

o orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietdfii consideratd in
Intregime si orice diviziune in elemente sau drepturi partiale va anula aceasta
evaluare, in afara cazurilor cdnd divizarea a fost evidentiatd in raport;

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

7. SURSE DE INFORMARE
Pentro intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmitoarele surse
de informare:

- Vizita la fata locului prin care s-au consfatat:

- caracteristicile constructiei si dimensiunilor in plan (prezentate in
planurile anexate )
- proprietiti comparabile;

- Informatii de pe piata imobiliard locald

- aparute in presa scrisa locald,
- de la agentiile imobiliare locale;
- culese de la persoanele fizice gi juridice implicate in tranzactii;

- Informatii de la principalele societé{i de construcii din din orasg,
- Surse bibliografice:

-, Evaluarea proprietafii imobiliare ” - ANEVAR - IROVAL Ed. 2014
-,, Standarde de Evaluare ” a Bunurilor- 2018

- Anuare statistice,

- Buletine statistice de prefuri;

- Informatii internet

INTOCMIT:

ing. Bentu Gheorghe \

ec. Bledea Petru
Al |

Martie, 2018
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S.C.CN.MP.M. REMIN SA.

DETERMINAREA COSTULUI DE

ANEXAL |

RECONSTRUCTIE DEPRECIAT

—

Fisa numdrul:

1 ]

4. OBECTUL CLADIRE HOTEL
. numar cores. In plan de situatie 1,2

Tip cladire:
data p&-
vectirnea {ari).

2. DATE CONSTRUCTIVE

suprafata construitd (mp):
suprafata desfaguratd (mp):
in&ifime/nivel (m):

numdr nivels:

DESCRIERE:

a) Partea de constructii:

infrastructura:
suprastructura:

plengsu

E p a W w‘ -

inchideri §i compartimentari:
pardoseli.

témpldrie:

b) Instatatii:
sisctrics; prize §i luminat

ssnffara:
Incélzire:
afte instalatii:

3. Valoarea de Inlocuire actualizats (lei):
Valoarea unitard actualizatd (leimp):

4. Gradul de uzur (%):

5. Valoarea rimasi actualizati (lei):
Valoarea unitard rimasa (lel/mp):

6. Consideratii privind starea cladirii:

P+3E
1985
29

1073,80
3916,60
3,00

3

fundatil cortinue din beton stab armat sub Ziduri

zidarie caramida, BCA

tpteras&peﬁem&-area&zathﬂme

pereti de inchidere si de compartimentare din Zidarie de cEramidé
tamieli;iﬁnisajeeﬁeﬁoamsimpb,mﬁwmmuréhfa;adapﬁncipaﬁ
Wﬁm&hsm,wﬂﬁwwhgmﬁbmhmsimﬁﬂﬁe
mozaic turrat, gresie Tn grupurile sociale

metal gl lemn

comp!ete(gmpurisochlehﬁmﬁmﬂidinhddsﬂamshM)
centralé proprie gaz

11.605.880

2.963

17,40%

3.451.100

831

stare tehnica bund?
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S.C.CN.MP.M. REMINSA DETERMINAREA COSTULUI DE ANEXA |
RECONSTRUCTIE DEPRECIAT

1

7. Calcul de evaluare:
Se efectuezi conform: Evaluarea rapida a constructiilor, ed. Matrix Rom

figamw.: 7 volurnul: 13
denumire: Hotel cu explogtare permanenta
Catalog de reeveluars
numaér: 120 fisa nr.: 13

Unitatea de referinta: 1 mp arie desfaguratad
Valoare de inlocuire unitara (lei/mp): 1.052

(2 nivel 01.01.1985) - constructic 800 lel/mp
- instalati electrice de fuminat: 30 lei'mp
- instalati sanitare: 70 leifmp
- instelati de Incakzire contrald: 70 leifmp
-corectic pentru grup sanitar In fiscare camers: 47 lelmp
- coreclie pertru centrald termicé 35 leimp
Coeficient de actualizare, K= 28167812 coeficient de inflatie i = 1,00
conform Expertiza Tehnicd nr.: 141 CETtabel il
Valoarea unitard actualizats: 2.963 lei/mp

Valoare totali actualizati:(martie 2018) 11.605.880
Gradui de uzurd:(%) 17,40%

Subans. Pondere: Uzura sub.: | Gr. uzurd:
Structura: 40% 18% 7.2%
Anvelope: 17% 20% 3,4%
Finisaje: 25% 20% 5,0%
instalatii: 18% 10% 1,8%
CIN wz. fizica (martirie 2018): 9.586.457
Deprecieri din cauze exterme - 40%: 5.751.874
Deprecieri din cauze funciiorale -40%: 3.451.124
Valoare ramasa: (lei) 3.451.100,00
Valoare unitard rimasi: (leifmp) 881
Valoare rémasé: (€) 741.056
Valoare rdmasé: (-TVA) 2.200.100,00 lei
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5.C. CN.MP.M. REMIN SA.

DETERMINAREA COSTULUI DE

ANEXAL |

RECONSTRUCTIE DEPRECIAT

—

Figa numdarul:

1. OBIECTUL

numdr coresp. in plan de situaie:
Tip constructie:

data pif:

vechimea (ani):
2. DATE CONSTRUCTIVE
suprafata construitd (mp):
suprafata desféguratd (mp):
indkime/rivel (m).

e nivele:

DESCRIERE:

a) Partea de constructii:
infrastructura:
suprastructura;

planssu:

acopers:

inchideri i compartimentéri:
firisaj intarior:

pardoseli:

témplrie:
b) Instalati:

efectrice.

sanitare:

incdizire:

aite instalati:

3. Valoarea de inloculre actuaiizaid (lei):
Valoarea uriterd aciualizath (et/mp):

4. Gradul de uzura (%)

5. Valoarea rimasi actualizati (tel):
Valoarea unitard rémasd (lelmp):

6. Consideratii privind starea cladirii:

SPALATORIE
10

=]

1985

29

102,00
102,00
4,50

1

fundatii continue din beton slab amat sub ziduri
zidarie caramida

beton

tip teras# cu hidroizoletie

inchideri perirnetrale din zidarie de caramida
tencuiell §i finisaje simpie

tencuieli §l finisaje simple

beton

metal

: flurninat gi prize

152.215
1.493
21,00%

29



$.C. C.N.M.P.M. REMIN SA. DETERMINAREA COSTULUI DE ANEXAI |
RECONSTRUCTIE DEPRECIAT
7. Calcul de evaluare:
Se cfectuezi conform: Evaluarea rapica a constructiilor, ed. atrix Rom
figanr: 2 volumul: 12
denumire: Dependintd izolatd
Catalog de reeveluare
numndr 124 fisa nr.; 11
Unitatea de referintd: 1 mp arie desfagurata
Valoare de Inlocuire unitaré (lel/mp): 530
{ka nivel 01.01.1965) - constructii: 530 leifmp
Coeficient de actualizare, K= 2,8167812 coeficient de inflatie i = 1,0000
conform Expertiza Tehnica nr.: 141 CETftabel il
Valoarea unitara actualizatd: 1.493 lei'mp
Valoare totald actualizati:(martie 2018) 152.275 lei
Gradul de uzurd:(%) 21,00%
Subans. Pondere: | Uzura sub. | Gr.Uzural
Structura: 60% 15% 9,0%
Anvelope: 20% 30% 6,0%
Finisaje: 8% 30% 2,4%
Instalati: 12% 30% 3,6%
CIN 2. fizica (martile 2018): 120.287
Deprecieri din cauze externe - 35%: 78.193
Deprecieri din cauze functionale - 35%: 50.826
valoare rimasa: (lei) 50.800,00
Valoare unitara ramas3: (leifmp) 498
Valoare rdmasa: (€) 10.808
Valoare rimas: ( -TVA) 42.700,00 lei
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S.C. CN.M.P.M. REMIN SA. DETERMINAREA COSTULUI DE ANEXAIL |
RECONSTRUCTIE DEPRECIAT

[ Figa numaruk 3 B

4. OSIECTUL BARACA METALICAI
numér coresp. in plan de situatie: 7

vechimea (ani): 28
2. DATE CONSTRUCTIVE
suprafata construitd (mp): 18,38
suprafata desfasuratd (mp).: 19,38
in&ffime/nivel (m): 4,00
nusmidr nivele: 1
DESCRIERE:
a) Partea de constructii:
imfrasfructura; -
suprastructura; stalpi metalicl, inchideri din plasé de sarma
plangeu: -
Tnchideri i cornpartimentan. -
finisaj exterior: -
finisaj imterior: -
perdoseli; -
tampldris: -
b) Instatadi:
efectrice: -
sanitare. -
Incélzire. -
alte instalatii:
3. Valoarea de Inloculre actualizata (lel):
Valoarea unitzra actualizats (le/mp):
4. Gradul de uzurd (%):
5. Valoarea rimasi actualizati (lefl): 4.
Valcarea unitard rémasd (le/mp):
6. Consideratii privind starea cladirii:
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DETERMINAREA COSTULUI DE ANEXA |

S.C.CN.MPM REMINSA
RECONSTRUCTIE DEPRECIAT

7. Calcul de evaluare:
Se efectueza conform: Evaluarea rapida a constructiilor, ed. Matrix Rom
fisa nr.: 38 volumul: 3
denumire: Cladire de depozitare
Catalog de reevaluare
numéar. 109 fisanr.: 2
Unitatea de referinta: 1 mp arie desfagurath
Valoare de inlocuire unitaré (lei/mp): 325

(ta nivel 01.01 .1965) - constructii: 270 lelfmp
- corectio pentru rampe: 25 leifmp
- corectie peniru Inélfime: 30 lei/mp
Cosficient de achulizare, K= 2,8167812 cocficient de inflatie i = 1,0000
conform Expertiza Tehnic3 nr.: 141 CETtabel i
Valoares unitars actualizaté: 915 lel/mp
Valoare totald actualizati:(martie 2018) 17.741 lei

Gradul de uzura:(%) 46,00%

Subans. Pondere: Uzura sub.: | Gr.Uzura:
Structura: 60% 30% 18,0%
Anvelope: 20% 50% 10,0%
Finisaje: 8% 90% 7,2%
Instelatii: 12% 90% 10,8%
CIN wz. fizica (martie 2018): ©.580
Deprecier din cauze exierne - 35%: 6.227
Deprecieri din cauze functionale - 35%: 4.043
Valoare ramasa: (lei) 4.000,00
Valoare unitard rimasa: (lel/fmp) 208
Valoare rimasd: (€) 859
Valoare rdmasi: ( -TVA) 3.400,00 lei
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S.C. CN.MP.M. REMIN SA DETERMINAREA COSTULUI DE ANEXAL |
RECONSTRUCTIE DEPRECIAT

[ Figa numdarul: 4 1

1. OBIECTUL BARACA METALICA il
rumdr coresp. in plan de situaie: 9
Tip constructie: P
data pif: 1985
vechimea {ani): 29
2. DATE CONSTRUCTIVE
suprafata construitd (mp): 25,85
suprafata desfaguratd (mp): 2585
Inditime/nivel (m): 4,50
numdr nivele: 1
DESCRIERE:
a) Partea de constructii:
infrastructura: -
suprastructura; stalpi §i grinzi de cadru din beton armat, zidarie de caramida
plangsu: -
acoperiy: sarpanta din lemn, invelitoare azbociment
inchideri §i compertimentari; -
finisaj exterior: -
finisaj interior: -
pardoseli; -
témpldrie: -

b) instatatii:
efectrice. -
sanitare. -
Incélzire: -

alte instalatii:
3. Valoarea de inlocuire actualizata (lel): 23664
Valoarea uritard actusdizats (le¥mp): 915
4. Gradul de uzurd (%) 46,00%
5. Valoarea rémasa actualizati (lei): 5.800
Valoarea unitara rémas# (isifmp): 224
6. Consideratii privind starea cladiril: stare tehnicd slabé?\
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S.C. CN.MP.M. REMIN SA DETERMINAREA COSTULUI DE ANEXA 1 |

RECONSTRUCTIE DEPRECIAT

7. Calcul de evaluare:
Se efectuezs conform: Evaluarea rapida a constructiilor, ed. Matrix Rom
fisar.: 2 volumul: 12
denumirs: Dependinta zotatd
Catalog de resvaliuare
numdr 124 fisa nr.: i1
Unitatea de referini: 1 mp arie desf&gurats
Valoare de inlocuire unitaré (lei/mp): 325

{1 nivel 01.01.1965) - constructi: 270 lelfmp
- corectie pertru rampe: 25 leifmp
- corectie pentru indfjime: 30 lei/mp
Coeficient de actualizare, K= 28167812  coeficiert de inflatie i = 1,0000
conform Expertiza Tehnica nr.: 120 CETtabel [l
Valoarea uniter8 actualizati: 915 leVmp
Valoare totald actualizatd:(martie 2018) 23.664 lei

Gradul de uzuri:(%) 46,00%

Subans. Pondere: Uzura sub.: | Gr.Uzura:
Structura: 60% 30% 18,0%
Anvelope: 20% 50% 10,0%
Finisaje: 8% 90% 7,2%
instalatii: 12% 0% 10,86%
CIN uz. fizica (martie 2018): 12.779
Deprecieri din cauze externe - 35%: 8.845
Deprecieri din cauze funciionale -35%: 5.814
Valoare rdmasé: (lei) 5.800,00
Valoare unitars rimas: (leimp) 224
Valoare rémas#: (€) 1.245
Valcare ramasi: ( -TVA) 4.900,00 lei
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Grila comparatie terenului

ANEXA I

CURS EURO 46570 Anexa 6

Anexa nr. 1 - Determinarea valorii de plata a terenulul Abordarea prin plata

Elemente de comparaiie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 2.341,00 1.010 2.000 1.500
Pret (ofertafvanzare) (Eur/mp) 200,00 280,00 250,00
Drepturi de proprietate si data integrel/februane |integral/februarie integral/tebruane |
informateli 2018 2018 2018

Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0%
Corectie absoluta 0,0 0,0 0,0
Pret corectat 200,00 280,00 250,00
Conditii vanzare

(-20% din ofesta) oferta oferta oferta

Valoarea corectiei -20% (-Euro/mp) _-50,00 -70,00 -62,50
Pret corectat 150,00 210,00 187,50
Localizare Baia Mare Baia Mare Baia Mare Baia Mare
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei{euro/mp) 0 0 0
Pret corectat 150,00 210,00 187,50
Acces drum asfaitat drum asfaltat drum asfaltat drurmn asfaltat
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiel (EUR/mp) 0 0 0
Pret coreciat 150,00 210,00 187,50
Destinatia (utilizarea berenului) Administrativ Rezidential Rezidential Rezidential
\Valoarea corectiel (%) -5,0% -5,0% -5,0%
Valoare corectie (EUR/mP) 8 -11 -9
Pret corectat 142,50 199,50 178,13
Deschidere 30 20 40 40
Valoarea corectiei (%) 0% -5% -5%
Valoarea corectiei(EUR/mp) 0,00 -9,98 -8,91
Pret corectat 142,50 189,53 169,22
Adlicaci toate utilititle | toste utiitdtle | toate utiitigle | toate utilititile
valoarea corectiel (%) 0% 0% 0%
Pret corectat 142,50 189,53 169,22
Suprafata 2.341,00 1.010 2.000 1.500
Corectie procentuala -2% 0% -3%
Vaioarea corectiei (EUR/MP) -2,85 0,00 -5,08
Pret corectat 139,65 189,53 164,14
Total corectie bruta 60,35 20,48 85,856
Total corectie bruta{%) 30,18% 32,31% 34,34%
Valoarea estimata-rotund

S teren =2341 mp 139,85|

Comparabila 1 cu corectia

procentuata bruta cea mai mica Curs EURO
[Valoare teren= 328.200]euro |

Valeore teren= 1.522.400 lei
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COMPARABILE

Teren ultracentral baia mare 1010mp
@ Baiz Mare Marames
200 EUR

e Mo T

@

2]

o

Cemral Taren constructi

imtravilan & T 1910

20

caced tETEn St ACEMEl Lae alE
suprefals "0 0 mIlanme 204

lungime 35,3

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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822137

0722821712

o Uracentral

imtravilan

ConstrLiesti ir Sais Mare -35-F=E eta.e sirealzez 3mil Eurc prefin !’

ang teren COMERC!AL 1. construites Tronsonu ui 2 ' Cemrubul ce Afecer
UNIR: i BAAMARE !

3 & lumi e noiemone
¢ lugie G Denc: 5 dotane
T gleremzine.

-2547-8 & o5t exelu

ONUL 1 {7500mp constuitil "2 et respectiy
v gin Baie Ware pe 22 300mp &
reusing LN proTTretce 3

an cududa
zcne ce ceTvoltere

e Brcul Uniniresoect irtre 2 Sy evasde. Lo
1 §i St Racnese: {vis & 15 o Cenecrals Exscopal
: Zora Bargicr,
minim £.552 ma, CUT maxm €2 5 POT maxim 3
destingte pentry SOITI 08 Parcare n contexiul Lroan ST 2303 azrobet prn Cordl

7o s aréregulameani_urban 3tC T
€ -25+P+8 oin zar

cu “egm ce nak

sinatane sum consirabile sica mocule indepencent?

Tpane ATiE € MECETIE VANIAMN SN § lagale

LoCakzebe gnn ASLETAD comyistongum
Lattud re 47 47108 Longudi £71333

Zrer S ewroimp

Tel {F22821712
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