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Certificare

Prin prezenta se certificd faptul cd informatiile prezentate in acest raport sunt
adevirate i corecte, in limita cunostintelor detinute de evaluator. Se certificd de asemenea cd
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate doar de ipotezele luate in
considerare si de conditiile limitative specificate in lucrare, reprezentind analizele, opiniile si
concluziile personale ale evaluatorului, neinfluentate de nici un factor. De asemenea se
certifica faptul cd evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legatd de
partile implicate.

Se precizeaza cd proprietatea a fost inspectatd in data de 2025.01.10. La elaborarea
prezentului raport nu s-a acordat asistentd semnificativd din partea vreunei alte persoane.

Suma revenitd cu drept de platd pentru intocmirea prezentului raport de evaluare nu
are nici o legdturd cu declararea in raport a unei valori sau interval de valori, de naturd a
favoriza Clientul.

Evaluatorul in intocmirea raportului de evaluare se situeaza pe pozitia evaluatorului
extern.

Analizele si opiniile prezentate in raport au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor din standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre
ANEVAR, cu exceptie inspectiei interioare al constructiei. Raportul de evaluare poate fi
expertizat (la cerere) si verificat de catre unul din membrii autorizati special in acest sens de
catre sus-numita organizatie.

Evaluatorul au incheiat contract de asigurare profesionald pentru eventualele daune
provocate Clientului, izvorate din prestatia cdtre Client, si au indeplinit programul de
instruire si perfectionare continud ANEVAR.

Ing. Jakabffy Csongor
Evaluator autorizat ANEVAR
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EVALUATOR AUT: ANEVAR proprietatea

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE TEREN §I CONSTRUCTI
ABO MIX SA SATU-MARE

Stimate beneficiar,

Referitor la estimarea valorii de piatd al proprietdtii imobiliare TEREN SI
CONSTRUCTII, situat in mun. Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31, jud. Satu-Mare, din
patrimoniul ABO MIX SA SATU-MARE.

In conformitate cu prevederile contractului de prestiri servicii incheiat intre ABO MIX
SA SATU-MARE, in calitatea de CLIENT, respectiv JAKABFFY CSONGOR-BENCZE -
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR, in calitatea de PRESTATOR, si Sc Top Profi SRL
Oradea, in calitatea de facturant al serviciilor prestate de evaluator, s-a elaborat prezenta
lucrare in scopul de a estima valorea de piatd a proprietdtii imobiliare denumite mai sus, in
vederea informarii Clientului referitor la valoarea proprietdtii detinute.

Proprietatea supusd evaludrii in cadrul prezentului raport este o proprietate imobiliarad
cu destinatie productivd, formatd dintr-o parceld de teren in suprafatd de 33.595mp, asupra
cdreia sunt edificate un numir de 25 constructii cu destinatie administrativd, productiva si
depozitare, cu o suprafatd construitd desfasuratd totald de 14.647 mp, la care se adaugd un siloz
de cererale si produse finite, din beton armat, cu o capacitate de depozitare de 10.800mc.
Proprietatea evaluata este situatd in mun. Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31, jud. Satu-Mare
(Descrierea detaliatd a proprietdtilor vezi Sectiunea II, Capitolul III — descrierea proprietatii
imobiliare).

Raportul de evaluare contine 47 pagini si a fost structurat dupa cum urmeaza: (1) Pagina
de sinteza, care cuprinde un rezumat la principalelor fapte si al concluziilor importante, (2) —
Termeni de referinta al evaludrii (3) — Prezentarea datelor (4) — Evaluarea pentru impozitare,
(5) Concluzii si (6) Anexe — in numair de 5, care contin centralizatoare, calculele de evaluare,
diverse documente in fotocopie (schite si extrase CF), fotografii ale proprietatii, etc.

Pentru estimarea valorii proprietatii, s-au utilizat doud metodad de evaluare apartinand
aborddrii prin cost si aborddrii prin venit. Pe baza rezultatului obtinut prin aceste abordari,
evaluatorul a estimat valoarea de piatd la data de referintd 2025.01.14 al proprietdtii imobiliare
TEREN SI CONSTRUCTII, situatd in mun. Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31, jud. Satu-Mare,
din patrimoniul ABO MIX SA SATU-MARE, care la un curs valutar mediu considerat la data
evaluirii de 4,9750 lei/Euro se cifreazi la (fard TVA):

8.354.000 lei
(optmilioane treisutecincizecisipatrumii lei)

Valoarea a fost exprimata in limitele urmatoarelor precizari:
- valoarea a fost exprimatd si este valabild doar in conditiile si prevederile
prezentului raport;
- avand In vedere scopul evaluarii, proprietatea a fost evaluata in ipoteza de a fi liber
de sarcini sau posesiuni
- valoarea estimatd nu cuprinde TVA

Datele prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt limitate doar de
ipotezele luate in considerare de conditiile specifice proprietdtii si scopul evaluarii, i nu sunt
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proprietatea
EVALUATOR AUT. ANEVAR ABO MIX SA SATU-MARE

influentate de nici un alt factor. Ele se bazeazd pe observatiile ficute cu ocazia deplasarii pe
teren, pe informatiile culese de pe piata imobiliara specificd a proprietdtii, pe informatiile
existente in documentele puse la dispozitie de catre BENEFICIAR, cele extrase din evidentele
de carte funciara, si sunt corecte si adevarate in limita acestor informatii si a ipotezelor si
conditiilor enumerate in Sectiunea I, capitolul I.4.

Ing. Jakabffy Csongor
Evaluator autorizat ANEVAR
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EVALUATOR AUT: ANEVAR proprietatea

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE TEREN §I CONSTRUCTI
ABO MIX SA SATU-MARE

SECTIUNEA L
TERMENI DE REFERINTA AL EVALUARII

CAPITOLUL L.
DATE GENERALE

I 1. Obiectul evaludrii. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaludrii constituie o parceld de teren cu constructii, din patrimoniul ABO
MIX SA SATU-MARE, situat in mun. Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31, jud. Satu-Mare.

Estimare valorii s-a facut in ipoteza existentei unui drept de proprietate deplin asupra
imobilului evaluat.

1L2. Scopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a bunului denumit
mai sus.

1.3. Utilizarea raportului
Rezultatele raportului de evaluare vor fi utilizate in vederea informarii Clientului
referitor la valoarea de piatd a proprietitii detinute.

L4 Clientul gi utilizatorul lucrdrii (Instructiunile evaludrii)

Prezentul raport de evaluare se adreseaza ABO MIX SA SATU-MARE in calitate de
Client si Utilizator.

1.5, Bazele evaludrii

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale. Opinia evaluatorului este
exprimatd in concordantd cu acestea, precum si cu celelalte aprecieri din raport; evaluatorul fsi
asumad integral responsabilitatea pentru concluziile prezentate, in limita ipotezelor si ipotezelor
speciale prezentate mai jos.

1.5.1. Ipoteze si ipoteze speciale
Rezultatele prezentului raport trebuie interpretate in limita urmadtoarelor ipoteze si
ipoteze speciale:

Ipoteze:
e aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre

reprezentantii autorizati ai Clientului si au fost prezentate fira a se intreprinde verificari
sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

e au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii proprietitii supuse
evaludrii i care, dupd cunostinta evaluatorului, sunt corecti si rezonabili pentru intocmirea
prezentului raport; nu au fost omise in mod deliberat nici un fel de informatii care ar avea
influentd asupra valorii estimate;

e evaluatorul se considerd degrevat de rispunderea existentei unor vicii ascunse privind
obiectul evaludrii, care ar putea influenta in vreun sens valoarea proprietitii in cauzd, fapt
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE TEREN §I CONSTRUCTI
ABO MIX SA SATU-MARE

pentru care evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnicd sau
economica a acestora, ulterioard evaludrii;

proprietatdtile au fost evaluate ca fiind liberd de sarcini sau posesiuni de orice naturd;

se presupune cd nu existd contaminanti, iar costul activitdtilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea proprietatilor; evaluatorul nu a fost informat de existenta vreunei
inspectii sau raport de specialitate care sd indice prezenta contaminantilor sau a altor
materiale periculoase;

toate documentatiile se presupun a fi corecte, ele fiind incluse in lucrare in scopul
clarificdrii cat mai precise al elementelor raportului;

informatiile furnizate de terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd garantia
pentru acuratete

situatia actuald a bunurilor a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a
modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sd conducad la estimarea a
celei mai probabile valori a proprietitii in conditiile tipului de valoare selectatd;

se presupune o stipdnire responsabild si un mod de exploatare a constructiilor care si nu
conducad la degradarea si implicit sciderea valorii proprietitii, in perioada scursd intre data
inspectiei de citre evaluator si data utilizarii rezultatelor raportului;

Ipoteze speciale:

asupra terenului se gdseseste edificat un siloz de cereale din beton, construit in anii 1982.
Avand in vedere structura acestuia si evolutia tehnologiilor de depozitare al cerealelor,
evaluatorul considerd, cd existenta acestei constructii (speciale) nu adaugd valoare terenului,
avand o posibilitate de utilizare limitatd. Din acest motiv, in procedura de estimare a valorii
evaluatorul a utilizat o depreciere functionald de 40%

de asemenea, asupra terenului se gdseseste edificat o constructie de tip hald industriald
etajatd, aferenta silozului de cereale din beton, construit in anii 1982, amintit mai sus.
Datorita structurii constructive (hald etajatd) si al faptului, cd un perete este comun cu
silozul de cereale), in procedura de estimare a valorii evaluatorul a utilizat o depreciere
functionald de 30%

Clauza de nepublicare, alte clauze
in prezentul raport previziunile sau estimadrile de exploatare sunt bazate pe conditiile
economice actuale la nivelul ariei geografice a pietei considerate, precum si pe realizdrile

efective de pand acum la nivelul proprietdtii evaluate sau a altor proprietiti cu
caracteristici similare;

datele, informatiile si continutul acestui raport sunt confidentiale, ele nu vor putea fi
copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise sau utilizate decét in scopul
specificat in lucrare; orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul
utilizdrii prezentate in raport. Valorile separate pentru imobilizdrile corporale cuprinse in
prezentul raport nu pot fi utilizate in alte evaludri §i dacd sunt utilizate, valorile nu sunt
valabile, relevante si reprezentative;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

nici prezentul raport, nici pdrti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;
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EVALUATOR AUT. ANEVAR proprietatea

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE TEREN §I CONSTRUCTI
ABO MIX SA SATU-MARE

e evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere consultanta sau sia depuni
marturie in instanta, in afara cazului in care a fost convenitd in scris si in prealabil.

1.5.2. Tipul de valoare estimatd

Evaluarea efectuata in cadrul prezentului raport reprezintd o estimarea a valorii de
piata, cuprins in Standardele de Evaluare a bunurilor 2022, SEV 100 — Cadrul general, dupa
cum urmeaza:

Valoare de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vidnzdtor hotdrit, Intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fard constringere.

1.5.3. Standardele aplicate
Standardele aplicate in cadrul prezentului raport sunt:
v SEV 100 — Cadrul general
v SEV 101 — Termenii de referinti ai evaludrii
v SEV 102 — Documentare si conformare
v SEV 103 — Raportare
v" SEV 104 — Tipuri ale valorii
v SEV 105 — Abordiri si metode in evaluare
v SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
v' GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

L6. Data inspectiei si data evaludrii

Inspectia constructiei care face obiectul prezentului raport a fost efectuatd in data de
2025.01.10. Data evaludrii este 2025.01.14, datd la care se considerd valabild opinia
evaluatorului referitoare la valoarea proprietdtii imobiliare in cadrul prezentului raport.

1L.7. Responsabilitatea fatd de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
Client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si destinatarului mentionati in capitolul 1.3. Nu acceptdm nici o
responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt
scop, in nici o circumstanta.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (ianuarie 2025)
cdnd are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul
prezentului raport. Dacd acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile i cunoscute de acesta la data evaluarii.

L.9. Sursele de informatii

Sursele de informare care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:
- documente puse la dispozitie de reprezentantul privind:
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proprietatea
EVALUATOR AUT. ANEVAR ABO MIX SA SATU-MARE

- starea fizicd a patrimoniului evaluat, lucrarile de intretinere - reparatii efectuate;
- situatia juridicd a bunurilor evaluate — proprietari, sarcini, etc.
Documentele si informatiile referitoare la proprietatea evaluatd au fost puse la
dispozitia evaluatorului de cdtre conducerea prin reprezentantii sdi autorizati, care
poartd intreaga responsabilitate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu isi
asumai nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre societate si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite;
alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
observatiile ficute cu ocazia inspectdrii proprietdtii de citre evaluator;
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, GEV 100
banca de date a Evaluatorului
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EVALUATOR AUT. ANEVAR O M ot AT MARE

SECTIUNEA IL.
PREZENTAREA DATELOR

CAPITOLUL I
ASPECTE JURIDICE

L.1. Dreptul de proprietate
Bunul evaluat face parte din patrimoniul ABO MIX SA SATU-MARE, societate

comerciald de drept privat. Drepturile de proprietate sunt inscrise in CF nr. 184634/Satu/Mare
respectiv CF nr. 184633/Satu Mare.

I.2. Situatia litigiilor

Nu exista litigii referitoare la bunurile evaluate.

1.3. Asigurdri
Proprietarul nu are incheiate contracte de asigurare asupra bunurilor din patrimoniu
care fac obiectul prezentei lucrari de evaluare.

I.4. Situatia sarcinilor, contractelor de asocieri i inchirieri

Proprietatea evaluatd este liberd de sarcini.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE TEREN §I CONSTRUCTI
ABO MIX SA SATU-MARE

CAPITOLUL II.

DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE

IL.1. Descrierea terenului

Terenul aferent constructiei are o suprafatd de 33.595 mp, teren proprietate exclusiva.
Dreptul de proprietate este inscris in CF nr. 184634/Satu/Mare respectiv CF nr. 184633/Satu
Mare.

Amplasament

Terenul aferent amplasamentului este un teren situat in intravilanul municipiului Satu-
Mare, in zona industriald veche a localitdtii, situata intre B-dul Careiului si B-dul Clogca, in
spatele cartierelor Micro 15 si Micro 14.

Zona este una din zonele industriale vechi ale municipiului, formatd din amplasmanete
productive si de depozitare ale unor societdti de importanta locald si regionald. Printre acestea
se numdrd depozitul Peco, depozitul Lukoil, amplasamentele Comat, Remat, Ardealul Carei
(comert cu cereale), Lexra (constructii civile si industriale), etc, precum alte societdti de
importantd locald.

Vecinidtitile imediate sunt formate din proprietdti cu destinatie industriald sau de
depozitare, de tipul celor descrise mai sus.

Tendintele de evolutie a zonei sunt cele de stagnare sau dezvoltare lentd, datorita
amplasamentului mai putin favorabil in cadrul orasului (acces ingreunat de starea deplorabili al
carosabilului).

Caracteristici fizice

Terenul aferent amplasamentului are o suprafatd de 33.595 mp. Are o formd generald
regulatd, contur neregulat, asimilabil cu un dreptunghi din al cérei laturd mare (frontala de pe
str. Depozitelor) a fost decupat un alt dreptunghi. Frontala la stradd este de cca. 104m, litime
medie cca 160m, addncime medie cca. 217m, raportul dimensiunilor este de cca 1:1,2, un raport
echilibrat. Topografie pland, configuratie pland. Natura terenului de fundare normala.

Utilitdti. Amplasamentul este racordat la urmatoarele retele utilitare si edilitare:
- racord la reteaua electricd de iluminat si forta

- racord la reteaua urbana de apd

- racord la reteaua urbani de canalizare

- racord la reteaua de distributie gaze naturale

- acces cale ferata (linie CF proprie)

- acces TIR

- acoperire GSM buna pentru toate cele trei retele
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TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2. Descrierea constructiilor

I1.2.1. Sopron multifunctional

An PIF 1988

S. construitd 4.267 mp
S. desfisuratd 4.267 mp
Nr. releveu C1

Constructie cu destinatie depozitare, cu fundatie din beton izolat, de tip pahar, sub
stalpi, structurd de rezistenta stdlpi si grinzi beton armat, inchidere perimetrald parapet de
ziddrie din cardmida pe o indltime de cca 1m (partial), suplinit cu inchidere din tabla metalica
cutatd. Compartimentarea interioard este din plasd de sarma, fird planseu, acoperis in doua ape,
sarpantd beton armat, invelitoare plici ondulate azbociment. Jgheaburi si burlane inexistente.

Tampldrie metalicd, usi de acces din tabld metalicd. Pardoseala este din beton.

Dotari si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:
- instalatie electricd de iluminat si forta

- pdmantare industriala

Starea generald a constructiei este medie.
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I1.2.2. Sopron metalic

An PIF: 1974

S. construitd 1.356 mp
S. desfdsuratd 1.356 mp
Nr. releveu C2

Constructie cu destinatie depozitare cu regim de indltime parter. Constructia are
fundatii din beton, structura de rezistentd stalpi si grinzi din metal, fard inchidere perimetrala

sau de compartimentare. Constructia are sarpantd din grinzi de metal, acoperis in doua ape cu
invelitoare tabld metalicd cutata.

Pardoseala este ciment.

Dotari si instalatii :
Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:
- instalatie electricd de iluminat si forta
- acoperire GSM buni pentru toate cele trei retele;

Starea generald a constructiei medie, nivel de finisaj infrior.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE
EVALUATOR AUT. ANEVAR

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.3 Magazie materii prime

An PIF: 1974

S. construitd 1.563 mp
S. desfasuratd 1.563 mp
Nr. releveu C3

Constructie cu destinatie depozitare, cu fundatie din beton, structura de rezistentd stalpi
de beton armat, inchidere perimetrala ziddrie din cdrdmidd. Compartimentarea interioara este
din zidarie din cdrdmidd, acoperis-planseu din elemente de beton armat prefabricat, invelitoare
hidroizolatie moderna. Jgheaburi si burlane existente.

Tampldrie metalicd cu geamuri din sticld armatd, usi de acces din tabld metalica.
Tencuieli obisnuite, zugraveli interioare si exterioare vopsea pe baza de var, pardoseala este din

beton.

Dotadri si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:
- instalatie electricd de iluminat si forta

- pdmantare industriala

- acoperire GSM buni pentru toate cele trei retele;

Starea generala a constructiei este buna, nivelul de finisaj este mediu.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE TEREN SI CONSTRUCTII
EV, TOR ANEV proprietatea
ALUA AUT. AR ABO MIX SA SATU-MARE
I1.2.4 Birou
An PIF: 1974
S. construitd 27 mp
S. desfisuratd 27 mp
Nr. releveu C4

Constructie cu destinatie administrativd, cu fundatie din beton, structura de rezistenta
ziddrie portantd, inchidere perimetrald zidarie din cdrimidd. Compartimentarea interioard este
din ziddrie din cardmida, acoperis-planseu din beton armat, invelitoare hidroizolatie moderna.

Jgheaburi si burlane existente.

Tampldrie metalicd cu geamuri din sticld obisnuitd. Tencuieli obisnuite, zugrdveli
interioare si exterioare vopsea pe bazd de var, pardoseala este din beton.

Dotadri si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:

- instalatie electricd de iluminat
- instalatie de incdlzire centrald

- acoperire GSM buni pentru toate cele trei retele;

Starea generald a constructiei este buna, nivelul de finisaj este mediu.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE
EVALUATOR AUT. ANEVAR

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.5. Sala compresoare

An PIF 1974
S. construitd 17 mp
S. utild 14 mp
Nr. releveu C5

Constructie cu destinatie de servicii, cu fundatie din beton, structurd de rezistentd
ziddrie portantd din cdrdmidd, inchidere perimetrald zidiarie din cdrdmidd sau inlocuitori.
Compartimentarea interioard este din zidarie din cdramida, planseu prefabricate de beton
armat, invelitoare hidroizolatie clasica. Jgheaburi si burlane inexistente.

Tampldrie exterioard geamuri metalice cu sticld obisnuitd, usd de acces metalica.
Tencuieli obisnuite, zugraveli interioare si exterioare vopsea pe bazd de var, pardoseala este din

beton.

Dotari si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:

- instalatie electricd de iluminat

- instalatie de incilzire centrald, cu registre sudate din tevi de otel

Starea generald a constructiei este medie, nivelul de finisaj este inferior. Prezinta semne

de igrasie in colturi.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE
EVALUATOR AUT. ANEVAR

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.6 Magazie

An PIF: 1974

S. construitd 345 mp
S. desfdsuratd 345 mp
Nr. releveu Cé6

Constructie cu destinatie depozitare, de tip buncdr industrial, constdnd din 12 celule

verticale cu volum de 250mc/celula.

Constructia are cu fundatie din beton, structura de rezistenta stdlpi de beton armat,
inchidere perimetralad zididrie din ciramida. Compartimentarea interioard este din zidirie din
cdrdmidd, acoperis-planseu din beton elemente de beton armat prefabricat, invelitoare

hidroizolatie moderna. Jgheaburi si burlane existente.
Tampldrie metalicd cu geamuri din sticld armatd, usi de acces din tabld metalica.
Tencuieli obisnuite, zugraveli interioare si exterioare vopsea pe bazd de var, pardoseala este din

beton.

Dotari si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:

- instalatie electricd de iluminat si forta

- pdmantare industriala

- acoperire GSM buni pentru toate cele trei retele;

Starea generald a constructiei este medie.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE TEREN $I CONSTRUCTII
EVALUATOR AUT. ANEVAR proprietatea

ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.7. Corp fabricatie

An PIF: 1974

S. construitd 571 mp
S. desfdsuratd 3.934 mp
Nr. releveu C7

Constructie cu destinatie productivd, cu regim de inaltime S+P+7E, cliddirea care

adaposteste principalele linii tehnologice si utilaje ale fabricii.

Constructia cu fundatie din beton armat, structura de rezistentd stalpi si grinzi beton

armat, inchidere perimetrald zidirie din cdrdmidd si inlocuitori sau perete din sticld armata.

Compartimentare interioard ziddrie din cirdmidd si inlocuitori, plansee beton armat, acoperis
tip terasd, invelitoare hidroizolatie moderna. Jgheaburi si burlane inexistente.

Tamplarie metal, usd de acces din tabld. Tencuieli obisnuite, zugraveli cu vopsea pe bazd
de var, pardoseald ciment.

Se mentioneazid, cd la numeroase nivele planseele sunt previzute cu goluri tehnologice
pentru adapostirea utilajelor si liniilor tehnologice care se intind pe verticald pe mai multe

nivele.

Dotari si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:

instalatie electricd de iluminat si forta, instalatie clasica

instalatie de apa si canalizare, in zona administrativd si in zona productivd, unde
procesul de productie necesitd

instalatie de gaz metan, instalatie clasica

ascensor de marfd si persoane

acoperire GSM buni pentru toate cele trei retele;

Starea generald a constructiei buna, nivel de finisaj mediu, starea tehnica este medie.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE
EVALUATOR AUT. ANEVAR

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.8. Statie desciircare automati

An PIF: 1974

S. construitd 170 mp
S. utild 170 mp
Nr. releveu C8

Constructie cu destinatie productivd, cu regim de indltime parter, de tip sopron deschis.
Constructia are fundatii din beton armat, structura de rezistenta stalpi si grinzi din
beton armat, fard inchidere perimetrald sau compartimentare.

Constructia are planseu din beton armat, invelitoare hidroizolatie moderna. Pardoseala

este ciment.

Dotadri si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:

- instalatie electricd de iluminat

Starea generala a constructiei medie, nivel de finisaj infrior.

Pagina 20



JAKABFFY CSONGOR-BENCZE
EVALUATOR AUT. ANEVAR

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.9. Siloz vertical

An PIF 1974

S. construitd 494 mp
Volum de depozitare 10.800 mc
Nr. releveu C10

Constructie speciala, cu destinatie depozitare cereale, de tip siloz vertical, constdnd din
9 celule circulare cu un volum de 890mc/celula, 4 celule stelare cu un volum de 460mc/celula
respective 8 celule perimetrale cu un volum de 130mc/celula.

Constructia are fundatie de beton armat, cu adidncime si dimensiuni corespunzitoare
sarcinii pe care-1 suportd, pereti verticali ai celulelor din beton armat.
Plangeuri beton armat, timplarie interioara si exterioard metalicd, pardoseald ciment.
Tencuieli obisnuite, zugrdveli vopsea pe bazd de var.

Dotari si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:

- instalatie electricd de iluminat si forta

- pdmantare industriala

- instalatie de receptie, distribuire, transport tehnologic intern, manipulare si
conditionare (uscare, desprafuire, gazare), golire si livrare al cerealelor. Valoarea
acestor instalatii nu este inclus in valoarea constructiei,

Starea generald a constructiei este medie. Constructia se comportd bine in exploatare,
fard a avea semne de fisuri, cedare a fundatiei, etc
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE TEREN SI CONSTRUCTI

proprietatea
EVALUATOR AUT. ANEVAR ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.10 Magazie

An PIF 1974
S. construitd 57 mp
S. desfdsuratd 57 mp
Nr. releveu Cl1

Constructie cu destinatie depozitare, cu fundatie din beton, structurd de rezistentd
ziddrie din cdrdmidd, sarpantd din beton armat, inchidere perimetrald zidarie din ciramida sau
inlocuitori, acoperis tip terasd cu hidroizolatie moderna.

Tampldrie metalicd cu geamuri din sticld obisnuitd, usi de acces din metal. Tencuieli
obisnuite, zugraveli interioare si exterioare vopsea pe bazd de var, pardoseala este din beton.

Dotari si instalatii :
Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:
- instalatie electricd de iluminat
- acoperire GSM buni pentru toate cele trei retele;

Starea generala a constructiei este medie, nivelul de finisaj este inferior.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE
EVALUATOR AUT. ANEVAR

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.11. Moari griu

An PIF 1974

S. construitd 102 mp
S. desfdsuratd 306 mp
Nr. releveu C12

Constructie cu destinatie productiva, cu fundatie din beton, structurd de rezistentd
stalpi si grinzi de beton armat, inchidere perimetrald ziddrie din cdrimidd sau inlocuitori.
Compartimentarea interioard este din ziddrie din cdrdmidd, plangeul si acoperisul este din
beton armat, invelitoare hidroizolatie clasica. Jgheaburi si burlane inexistente.

Tamplidrie metalicd cu geamuri din sticld obisnuitd, usi de acces din tabld metalica.
Tencuieli obisnuite, zugraveli interioare si exterioare vopsea pe bazd de var, pardoseala este din

beton.

Dotadri si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:
instalatie electricd de iluminat si forta

pdmantare industriald

instalatie de apd si canalizare (in afara exploatirii)
acoperire GSM buni pentru toate cele trei retele;

Starea generala a constructiei este medie, nivelul de finisaj este mediu. Clddirea este in
afara exploatidrii de cca peste 5 ani.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE TEREN SI CONSTRUCTI

proprietatea
EVALUATOR AUT. ANEVAR ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.12. Statie gaz metan

An PIF 1974
S. construitd 9 mp
S. desfisuratd 9 mp
Nr. releveu C13

Constructie cu destinatie furnizare servicii.

Constructia are fundatie din beton, structurd de rezistentd ziddrie din cdrdmida,
sarpantd din beton armat, acoperis tip terasd cu hidroizolatie, inchidere perimetrald zidarie din
cdrdmidd sau inlocuitori.

Tampldrie metalica cu geamuri din sticld obisnuitd, usd de acces metalica Tencuieli
obisnuite, zugrdveli interioare si exterioare vopsea pe bazd de var, pardoseala este din beton.

Dotdri si instalatii :
Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:
- instalatie electricd de iluminat
- acoperire GSM buni pentru toate cele trei retele;

Starea generala a constructiei este medie, nivelul de finisaj este inferior.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE
EVALUATOR AUT. ANEVAR

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

11.2.13. Post trafo

An PIF 1974

S. construitd 172 mp
S. desfdsuratd 172 mp
Nr. releveu C14

Constructie cu destinatie de servicii, cu fundatie din beton, structurd de rezistentd
ziddrie portantd din cdrdmidd, inchidere perimetrald zidirie din cdrdmidd sau inlocuitori.
Compartimentarea interioard este din zidarie din cdramida, planseu prefabricate de beton
armat, invelitoare hidroizolatie clasica. Jgheaburi si burlane inexistente.

Tampldrie exterioard geamuri metalice cu sticld obisnuitd, usd de acces metalica.
Tencuieli obisnuite, zugraveli interioare si exterioare vopsea pe baza de var, pardoseala este din

beton.

Dotadri si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:

- instalatie electricd de iluminat

- instalatie de incilzire centrald, cu registre sudate din tevi de otel

Starea generald a constructiei este medie, nivelul de finisaj este inferior.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE TEREN SI CONSTRUCTI

proprietatea
EVALUATOR AUT. ANEVAR ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.14. Sopron metalic

An PIF: 1974

S. construitd 104 mp
S. desfdsuratd 104 mp
Nr. releveu C17

Constructie cu destinatie depozitare cu regim de indltime parter. Constructia are
fundatii din beton, structura de rezistentd stalpi si grinzi din metal, fird inchidere perimetralad

sau de compartimentare. Constructia are sarpantd din grinzi de metal, acoperis in doua ape cu
invelitoare tabld metalicd cutata.

Pardoseala este ciment.

Dotadri si instalatii :
Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:
- instalatie electricd de iluminat si forta
- acoperire GSM buni pentru toate cele trei retele;

Starea generala a constructiei medie, nivel de finisaj infrior.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE TEREN SI CONSTRUCTI

proprietatea
EVALUATOR AUT. ANEVAR ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.15. Centrali termici

An PIF 1974

S. construitd 152 mp
S. desfdsuratd 152 mp
Nr. releveu C19

Constructie cu destinatie de servicii, cu fundatie din beton, structurd de rezistentd
ziddrie portantd din cdrdmidd, inchidere perimetrald zidirie din cdrdmidd sau inlocuitori.
Compartimentarea interioard este din zidarie din cdramida, planseu prefabricate de beton
armat, invelitoare hidroizolatie clasica. Jgheaburi si burlane inexistente.

Tampldrie exterioard geamuri metalice cu sticld obisnuitd, usd de acces metalica.

Tencuieli obisnuite, zugraveli interioare §i exterioare vopsea pe baza de var, pardoseala este din
beton.

Dotadri si instalatii :
Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:
- instalatie electricd de iluminat si forta
- instalatie de apd si canal (doar racord)

Starea generald a constructiei este degradatd, constructia este in afara exploatdrii de
peste 5 ani.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE
EVALUATOR AUT. ANEVAR

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.16. Atelier

An PIF: 1974

S. construitd 308 mp
S. desfasuratd 308 mp
Nr. releveu C20

Constructie cu destinatie asigurare utilitdti, cu fundatie din beton, structura de
rezistentd stalpi si grinzi beton armat, inchidere perimetrald ziddrie din cdrdmida.
Compartimentare interioard zididrie din cdrdmidd, planseu beton armat, acoperis tip terasd
necirculabild, invelitoare hidroizolatie clasicd. Jgheaburi si burlane inexistente.

Tampldrie metalicd, cu sticld obisnuitd in rame metalice. Tencuieli interioare si
exterioare obignuite, zugrdveli cu vopsea pe bazd de var. Pardoseald ciment.

Dotari si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:
- instalatie electricd de iluminat si forta

- instalatie de apd si canalizare
- pdmantare industriala

- acoperire GSM buni pentru toate cele trei retele;

Starea generald a constructiei medie, nivel de finisaj mediu, starea tehnicd medie.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE
EVALUATOR AUT. ANEVAR

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.17. Laborator

An PIF 1974

S. construitd 298 mp
S. desfdsuratd 298 mp
Nr. releveu C21

Constructie cu destinatie administrativd, cu fundatie din beton, structura de rezistenta
stalpi si grinzi beton armat, inchidere perimetrald ziddrie din cdramidd. Compartimentare
interioard ziddrie din cdrdmidd, planseu beton armat, acoperis hidroizolatie moderna,

invelitoare hidroizolatie moderna.

Tampldrie interioard si exterioarda PVC cu geam termopan, tencuieli interioare si
exterioare obisnuite, zugrdveli exterioare vopsea pe bazd de var, strat vizibil interior zugriveli
vopsea lavabild si placaj pereti faiantd clasicd, cu solzi intercalati. Pardoseald ciment pe hol,

gresie clasicd antiacidd in spatii de laborator.

Dotadri si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:
- instalatie electricd de iluminat, instalatii clasice

- instalatie de apd si canalizare

- incilzire centrald cu tevi Henco si calorifere din otel
- acoperire GSM buni pentru toate cele trei retele;

Starea generald a constructiei medie, nivel de finisaj mediu, starea tehnicd medie.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE TEREN SI CONSTRUCTI

proprietatea
EVALUATOR AUT. ANEVAR ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.18 Magazie piese

An PIF 1974

S. construitd 180 mp
S. desfisuratd 180 mp
Nr. releveu C23

Constructie cu destinatie depozitare, cu fundatie din beton, structurd de rezistentd
ziddrie din cdrdmidd, sarpantd din beton armat, inchidere perimetrald zidarie din ciramida sau
inlocuitori, acoperis tip terasd cu hidroizolatie moderna.

Tampldrie metalicd cu geamuri din sticld obisnuitd, usi de acces din metal. Tencuieli
obisnuite, zugraveli interioare si exterioare vopsea pe bazd de var, pardoseala este din beton.

Dotari si instalatii :
Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:
- instalatie electricd de iluminat
- acoperire GSM buni pentru toate cele trei retele;

Starea generald a constructiei este medie, nivelul de finisaj este inferior.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE TEREN SI CONSTRUCTI

proprietatea
EVALUATOR AUT. ANEVAR ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.19 Magazie

An PIF 1974

S. construitd 191 mp
S. desfisuratd 191 mp
Nr. releveu C24

Constructie cu destinatie depozitare, cu fundatie din beton, structurd de rezistentd
ziddrie din cdrdmidd, sarpantd din beton armat, inchidere perimetrald zidarie din ciramida sau
inlocuitori, acoperis tip terasd cu hidroizolatie moderna.

Tampldrie metalicd cu geamuri din sticld obisnuitd, usi de acces din metal. Tencuieli
obisnuite, zugraveli interioare si exterioare vopsea pe bazd de var, pardoseala este din beton.

Dotari si instalatii :
Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:
- instalatie electricd de iluminat
- acoperire GSM buni pentru toate cele trei retele;

Starea generald a constructiei este medie, nivelul de finisaj este inferior.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE
EVALUATOR AUT. ANEVAR

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.20. Vestiar

An PIF 1974

S. construitd 216 mp
S. desfdsuratd 216 mp
Nr. releveu C25

Constructie cu destinatie administrativd, cu fundatie din beton, structura de rezistenta
stalpi si grinzi beton armat, inchidere perimetrald ziddrie din cdramidd. Compartimentare
interioard ziddrie din cdrdmidd, planseu beton armat, acoperis hidroizolatie moderna,

invelitoare hidroizolatie moderna.

Tampldrie interioard si exterioarda PVC cu geam termopan, tencuieli interioare si
exterioare obisnuite, zugrdveli exterioare vopsea pe bazd de var, strat vizibil interior zugriveli
vopsea lavabild si placaj pereti faiantd clasicd, cu solzi intercalati. Pardoseald ciment pe hol,

gresie clasicd antiacidd in spatii de laborator.

Dotadri si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:
- instalatie electricd de iluminat, instalatii clasice

- instalatie de apd si canalizare

- incilzire centrald cu tevi Henco si calorifere din otel
- acoperire GSM buni pentru toate cele trei retele;

Starea generald a constructiei medie, nivel de finisaj mediu, starea tehnicd medie.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE
EVALUATOR AUT. ANEVAR

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.21. Casa cAntar

An PIF 1974
S. construitd 49 mp
S. utild 49 mp
Nr. releveu C27

Constructie cu destinatie administrativa, cu fundatie din beton, structura de rezistenta
ziddrie portantd din cirdmidd, inchidere perimetrald ziddrie din cdrdmidd sau inlocuitori. Fara
compartimentare interioara, planseu prefabricate de beton armat, invelitoare hidroizolatie

clasicd. Jgheaburi si burlane inexistente.

Tampldrie exterioard geamuri metalice cu sticld obisnuitd, usd de acces metalica.
Tencuieli obisnuite, zugraveli interioare si exterioare vopsea pe bazd de var, pardoseala este din

beton.

Constuctia deserveste cele doud poduri bascul, cu platou balans de 65mp+65mp (nr.

cadastral C26 si C28).

Dotari si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:

- instalatie electricd de iluminat

- instalatie de incilzire centrald, cu registre sudate din tevi de otel

Starea generala a constructiei este medie, nivelul de finisaj este inferior.
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE
EVALUATOR AUT. ANEVAR

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

I1.2.22. Statie pompe

An PIF 1974
S. construitd 33 mp
S. utild 33 mp
Nr. releveu C29

Constructie cu destinatie administrativd, cu fundatie din beton, structurd de rezistenta
ziddrie portantd din cirdmida, inchidere perimetrala ziddrie din cdramidd sau inlocuitori. Fara
compartimentare interioard, planseu prefabricate de beton armat, invelitoare hidroizolatie

clasicd. Jgheaburi si burlane inexistente.

Tampldrie exterioard geamuri metalice cu sticld obisnuitd, usd de acces metalica.
Tencuieli obisnuite, zugraveli interioare si exterioare vopsea pe bazd de var, pardoseala este din

beton.

Dotari si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:

- instalatie electricd de iluminat

- instalatie de incilzire centrald, cu registre sudate din tevi de otel

Starea generala a constructiei este medie, nivelul de finisaj este inferior.
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I1.2.23. Magazie

An PIF: 1974
S. construitd 66 mp
S. desfasurata 66 mp
Nr. releveu C31

Constructie cu destinatie administrativd, destinatie actuald depozitare, cu regim de

inaltime parter.

Cosntructia are fundatie din beton, structura de rezistentd stdlpi si grinzi beton armat,
inchidere perimetrald zididrie din cardmidd. Compartimentare interioara ziddrie din ciramida,
planseu beton armat, acoperis tip terasd necirculabild, invelitoare hidroizolatie moderna.

Jgheaburi si burlane inexistente.

Tamplarie exterioard metal cu geam termopan, tencuieli interioare obisnuite, zugraveli

lavabile. Pardosela este din ciment.

Dotari si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:

- instalatie electricd de iluminat

- acoperire GSM buni pentru toate cele trei retele;

Starea generala a constructiei bund, nivel de finisaj mediu cu multe imbunatatiri.

Pagina 35



JAKABFFY CSONGOR-BENCZE TEREN $I CONSTRUCTII
EV; TOR ANEV proprietatea
ALUA AUI: AR ABQO MIX SA SATU-MARE
I1.2.24. Corp administrativ
An PIF: 1974
S. construitd 408 mp
S. desfasurata 816 mp
Nr. releveu 184634 — C1

Constructie cu destinatie administrativa cu regim de inaltime P+E.
Constructia are fundatie din beton armat, structura de rezistentd stalpi si grinzi beton
armat, inchidere perimetrald zidirie din cardmida. Compartimentare interioard ziddrie din
cdrdmidd, planseu beton armat, acoperis tip terasd necirculabila, invelitoare hidroizolatie

modern3.

Tampldrie exterioarda PVC cu geam termopan, tampldrie interioard MDF. Tencuieli
interioare obisnuite, zugraveli lavabile, placaj faiantd modernd in spatii umede. Pardosela este
mozaic (hol), podea laminata sau mochetd (birouri) respectiv gresie moderna (spatii umede).
Zugréveli exterioare sunt cu vopsea simpld, partial placat cu ciramida aparenta.

Dotadri si instalatii :

Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:

- instalatie electricd de iluminat, instalatie modernizata

- instalatie de apd si canalizare, instalatie modernizata
- instalatie de incalzire cu centrald proprie, instalatie modernizatd
- acoperire GSM buni pentru toate cele trei retele;

Starea generala a constructiei bund, nivel de finisaj superior.
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11.2.25. Casé poartd

An PIF: 1974
S. construitd 11 mp
S. desfisuratd 11 mp
Nr. releveu C33

Constructie cu destinatie administrativa, cu fundatie din beton, structura de rezistenta
ziddrie din caramida, inchidere perimetrald ziddrie din cdrimidd. Plangeu beton armat, acoperis
tip terasa circulabila, invelitoare hidroizolatie moderna.

Tampldrie metalica, cu sticld obignuitd in rame metalice. Tencuieli interioare si
exterioare obignuite, zugraveli cu vopsea pe bazd de var. Pardoseald ciment.

Dotari si instalatii :
Constructia este racordatd la urmatoarele retele utilitare si edilitare:
- instalatie electricd de iluminat
- acoperire GSM buni pentru toate cele trei retele;

Starea generala a constructiei medie, nivel de finisaj mediu, starea tehnicd medie.
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CAPITOLUL III.

ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai bund utilizare este definitd ca utilizare rezonabild, probabild si legald a unui
tren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Dupa cum rezultd, ceea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmaitoarele
situatii :

» cea mai bund utilizare a terenului liber
» cea mai bund utilizare a terenului construit

Cea mai buni utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineascd patru
criterii. Ea trebuie s fie:
permisd legal
posibild fizic
fezabila financiar

YV V VYV

maxim productiva

Industrial nu nu nu nu
Rezidential da da nu nu
Sociala da da da da

Avand in vedere faptul, ca proprietitile evaluate fac parte proprietatea unei unitdti de
cult, ceea mai probabild utilizare va este ceea actuald, respectiv ceea industriald (productiva).
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CAPITOLULIV.
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

Definirea pietei

Piata imobiliard se poate defini ca fiind o interactiune dintre persoane — fizice sau
juridice — care schimbd dreptul de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta
piatd se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri,
localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici, etc. Piata imobiliard este
influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzitorilor, si a cumpdratorilor. De
asemenea este o piatd cu caracteristici diferite de cele ale pietei eficiente (este foarte sensibild
la situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate
de modul de finantare, este o piatd care nu se autoregleaza si este afectatd de reglementari
guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile
sau au un grad de credibilitate redus, exista un decalaj intre cerere si ofertd, etc.).

Piata specificd a proprietitii evaluate

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietdtii. Aceasta este o proprietate imobiliard
cu destinatie productivd, situata in mun. Satu-Mare, zona mediand. Analizdnd caracteristicile
proprietdtilor din punct de vedere al celei mai bund utilizdri (vezi capitolul anterior),
evaluatorul a intocmit raportul de evaluare pentru ceea mai bunad utilizare industriala. Avand
in vedere cele mentionate, piata specifica al proprietdtii este ceea a proprietdtilor cu destinatie
productivd, aria geograficd fiind ceea a mun. Satu-Mare.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economici la nivelul
pietei considerate, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifici si oferta
competitivd pentru tipul de proprietate considerat.

Aspecte social-economice

Judetul Satu-Mare este situat in nordul tdrii, delimitat la vest de granita cu Ungaria si la
Nord de granita cu Ucraina. Se invecineazd Est cu judetul Maramures, iar spre Sud-Vest cu
judetul Silaj, iar spre Sud cu judetul Bihor. Are o suprafatd de 4.418 kmp si un numair de
aproximativ 329.000 locuitori, fiind al saselea judet ca suprafatd si al 29 ca numadr de locuitori.
Procentul populatiei urbane este de cca. 46%, cu resedintd in 6 orase (din care doud
municipii), iar populatia rurald trdieste in 226 de sate arondate la 58 de comune. Judetul are o
retea de drumuri de cca 1.792km, din care 160km drumuri europene si 284km drumuri
nationale si o retea de 220km de linii de cale ferata.

Economia judetului este bazatd in principal pe industriile localizate in resedinta de
judet — municipiul Satu-Mare — municipiul resedintd de judet (cca 95.000 locuitori), in
celelalalt municipiu din judet — Carei (cca 20.000 locuitori), si din oragele din judet: Negresti-
Oas (cca 9.800 locuitori), Tdsnad (cca 8.500 locuitori), Livada (cca 6.650 locuitori) si Ardud
(cca. 5.900 locuitori). Aceastd ramurd a activititii economice, impreund cu ceea a
constructiilor realizeazd cca. 35% din productia judetului. Principalele industrii sunt
industria usoard (confectii, textile — Siha Roméania, Steilmann Mondiala SRL), incdltdminte
cablaje auto Draexelmeier, Phoenix Romania, Woco Avs ROM SRL), ceea producitoare de
mobild (Firoc Invest, Top Design), industria alimentard (Ardealul Carei, fabrica de zahdr,
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Unicarm SRL, Avivest Satu-Mare) industria bunurilor de larg consum (Electrolux, Zes
Zollner, etc).

Agricultura are o pondere de cca. 37% in formarea produsului judetului, cu toate
acestea, procentul populatiei care are drept indeletnicire agricultura este de 56% raportat la
populatia ocupatd. Un numidr important de persoane, in special de la sate, care practicd
agricultura de subzistentd, nu figureaza in evidentele statistice la categoria populatie ocupata.

Serviciile — cele bancare, de telecomunicatii, comertul cu amanuntul si retailul de
carburanti, serviciile de cazare si turism — reprezintd cca. 20% din produsul judetului.

Dupd anul 2005, investitii semnificative au fost realizate mai ales in domeniul
comertului (Billa, Real, Inter-Ex, Praktiker, Plus, Kaufland) si al serviciilor legate de activitati
de comert transfrontalier, al serviciilor bancare, respectiv infiintarea Parcului Industrial cu o
suprafatd de 70ha, situat langd Aeroportul Satu-Mare. Acesta este inchiriat intr-o proportie de
cca 70%. Alte investitii semnificative au fost realizate in domeniul prelucrdrii lemnului, al
serviciilor legate de activititi de comert transfrontalier, al serviciilor bancare, al
comercializarii si distributiei de combustibil lichid, si al agriculturii (la nivelul judetului
existd finantate peste 10 de proiecte Sapard, care reprezintd ca sumd 28% din finantarea
Sapard la nivel national, zona fiind ceea mai importanta zona producitoare de capsuni). Un
avant investitional deosebit se manifestd in perioada recentd spre iegirea din localitate spre
Oradea. O altd investitie importantd este Parcul Industrial Vetis, realizatd pe amplasamentul
unei foste ferme. Aceasta are o suprafatd de 55.000mp, din care 15.000mp au fost vanduti iar
15.000mp au fost inchiriati. Judetul, fiind amplasat in vecindtatea Ungariei, va fi un care ca
beneficia din plin de intrarea Romaniei in spatiul Schengen incepand cu 2025.01.01

Somajul la nivelul judetului s-a mentinut la cca 3,85% la sfarsitul anului 2024, fiind
situatd sub media la novel national (in general, din punct de vedere al ratei somajului, judetul
Satu-Mare este printre primele 10 judete din tard). Cu toate acestea, trebuie mentionat, cd un
nr. destul de mare a populatiei practicd agricultura de subzistentd, nemaifigurand in
evidentele AJOFP.

Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpadratori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmadreste activitati/
utilizdri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucriri de modificare (daca
se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea
proprietatilor similare.

Cererea trebuie urmadritd mai ales pe segmentul de piatd a/ celor cu interes de a
achizitiona un imobil, il doresc si pot (au puterea financiard) sa-1 si achizitioneze.

Cererea privind cumpararea

In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioads, cresterea fiind
antrenata de diminuarea cresterea economicd din perioada recentd, cresterea interesului
investitional si marirea nivelului creditarii. Aceastd cerere provine din partea unor societdti de
dimensiuni medii, de importantd locald, dar cu puterea financiard necesard achizitionarii unei
proprietati similare. Aceastd afirmatie este valabila si in perioada crizei rdzboiului din Ucraina,
care a adus o incertitudine pe piata imobiliara.
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Cererea privind inchirierea

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, cererea este medie. Aceasta
datoritd amplasamentului favorabil si al accesului favorabil, ceea ce determinid valoarea
propriertdtilor in zond. Chiria pentru proprietati similare este situat la 6-7 euro/mp pentru
spatii administrative respectiv 2,0-2,5 euro/mp pentru spatii de productie si depozitare, in
functie de amplasament, acces, nivel de finisaj, stare tehnicd, destinatie, etc.

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:

e (ererea pentru cumpdrare — medie, neinfluentatd de razboiul din Ucraina

e (ererea pentru inchiriere — medie, neinfluentatd de razboiul din Ucraina

e Potentialii cumparatori : cererea solvabila vine in principal din partea societdtilor de
dimensiuni medii.

o Interesul investitional: medie, neinfluentatd de riazboiul din Ucraina;

e Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate spatiile cuprinse intre
4.000-5.000mp, cu nivel de finisaj superior.

e Standarde de calitate: in principal sunt cautate spatiile situat la nivel de standarde
superioare;

Analiza ofertei

Oferta este cantitatea dintr-un tip de proprietate disponibild pentru vanzare sau
inchiriere, la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o o anumitd perioadd de timp. Oferta dintr-
un anumit bun la un anumit pret, la un anumit moment si anume loc indicd raritatea relativd a
acelui bun, care este un factor de bazi al valorii.

Oferta se referd la disponibilitatile de a schimba dreptul de proprietate a produsului
imobiliar. Oferta competitivd cuprinde studierea si analiza urmadtorilor factori:

- cantitatea si calitatea ofertei concurentiale;

- volumul constructiilor noi, concurente sau complementare;

- disponibilitatea si pretul terenului liber;

- costurile de constructie;

- cauzele si nr. de proprietati vacante;

- transformarea pentru utilizari alternative;

- disponibilitatea creditelor pentru constructii.

La nivelul pietei considerate, existd un numdr de constructii cu destinatie similara, att
constructii noi cat si constructii cu vechime cuprinsa intre 40-50 de ani, multe dintre ele
consolidate si/sau extinse pe orizontald, unele rezultate din transformarea unor proprietdti
care au avut initial o altd destinatie. Aceestea sunt detinute intr-o mdsurd egald de
antreprenori si investitori imobiliari precum si de detindtori de proprietiti similare, care
doresc sa valorifice proprietatile din patrimoniu. Proprietdtile nou-construite, precum si cele
renovate sunt construite sau achizitionate atat pentru derularea activitatilor proprii cat si in
scopul obtinerii unui profit din inchirierea lor.

Oferta concurentiala pentru proprietdti similare este slab mediatizatd. Putinele oferte se
situeaza in evantaiul de 200-250 Euro/mpSu pentru hale cu structurd similara respectiv 750-900
Euro/mpSu pentru birouri, ofertd care se referd la constructii vechi, dar in stare buna. Acestea
sunt hale si spatii de productie ale fostelor intreprinderi de dinainte de 1989, care sunt uneori
depreciate de accesul comun, utilitatile comune (si in numeroase cazuri si ca stare fizicd).
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Oferta de inchiriere pentru hale este cuprinsd in ecartul de 2-2,5Euro/mp, in functie de
amplasament, acces, stare tehnica, indltime interioard, structurd, capacitatea podului rulant, etc.
Pentru constructii noi oferta se cifreazd la 350-400 Euro/mpSc pt spatii de productie in functie
de indltime interioard, nivel de finisaj, dotdri, etc.

Pentru birouri, oferte de vanzare sunt doar pentru suprafete mici, ultracentrale sau
centrale, rezultate din transformarea proprietdtilor rezidentiale. Nivelul ofertei se situeza intre
750-850 Euro/mp (nu este specificat dacd este construit sau util), iar ofertele de inchiriere se
siteuazi la nivelul de 6- 8 Euro/mp.

Piata terenurilor libere apte pentru a infiinta proprietati similare este la un nivel mediu.
Nivelul ofertei pentru terenuri cu amplasament similar se situeazd intre 50-80 Euro/mp, dar
trebuie consemnat marea diversitate al ofertei sub raportul amplasamentului, accesului,
vecindtdtilor, posibilitatii de racord la utilitati, etc.

Volumul constructiilor complementare este ridicat. Astfel, in perioada recentd, la nivelul
municipiului au fost intreprinse lucrdri importante de extidendere/reabilitare al retelelor de
utilitdti, de asfaltare/reasfaltare al strizilor, etc, finantate preponderent din fonduri europene.

Costurile de constructie pentru proprietdti noi, cu dimensiuni §i structuri similare se
situeaza intre 300 — 350 Euro/mpSc pentru hale cu caracteristici similare respectiv 800 — 900
Euro/mpSc pentru birouri, dar aceasta se referd la spatii cu nivel de finisaj superior. Aceasta
insd variazd foarte mult in functie de tipul scheletului de rezistentd, indltimea interioara,
nivelul finisajului si dotarea cu utilititi, etc. In acest sens se precizeazi ci se astepti o crestere a
costurilor de constructie, in concordantd cu cresterea preturilor la energie, materie prima si cu
forta de munca.

Creditele pentru constructii se mentin la costuri care se cifreaza la 4,5-5% dobanda pe an
(in lei si valutd), acordat de numeroase institutii de credit, dar se finanteazd in special
tranzactii cu proprietdti rezidentiale. Termenele de acordare sunt cuprinse intre 10-25 de ani,
dar tendinta este de crestere a perioadei si de relaxare a conditiilor impuse. De asemenea, pe
termen mediu se asteaptd o reducere a costurilor — dobanzii — pretinse pand la nivelul de 4-
5% pe an. Datele de mai sus se referd la piata de creditare ceea mai activd, ceea rezidentiald.
In cazul finantirii unei investitii imobiliare similare, finantatorul - banca - ia in considerare
ca garantie soliditatea financiard a solicitantului si credibilitatea planului de afaceri prezentat,
iar creditul nu este unul de tip ipotecar, costul acesteia fiind diferit in cazul fiecdrei institutii,
si poate ajunge la 10% (in lei).

Echilibrul pietei

La data actuald, la nivelul pietei considerate se poate vorbi de o piatd functionali a
proprietatilor cu destinatie productivd, pe care si se efectueze tranzactii frecvente si care sd
poatd oferi informatii concludente referitoare la preturi de tranzactionare. Din punct de vedere
al stadiul de dezvoltare, piata imobiliara a proprietatilor similare este o piatd activa, neinfluenta
de rdzboiul din Ucraina, dar aceastd afirmatie este mai degrabd valabild pentru proprietdti noi.
Astfel, piata imobiliard al proprietdtilor similare a devenit o piatd a cumpdrdtorului, aceasta
avand posibilitatetea de a alege intre oferte. Aceastd ofertd provine atdt din partea unor
persoane fizice, cat si din partea antreprenorilor si investitorilor imobiliari, cu domeniu de
activitate dezvoltarea de proiecte imobiliare.

Din informatiile detinute de evaluator, la nivelul pietei considerate se poate intdlni o
gamad foarte variatd (ca raport procentual intre limite) de chirii, in functie de amplasamentul,
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dimensiunea, destinatia actuald si potentiald, de mdrimea, pozitionarea acestuia, de dotdrile
standard si cele specifice de care dispune, etc. Intervalul chiriilor percepute pentru spatii cu
amplasament si caracteristici similare (raportat la suprafata inchiriabild) este cuprins intre 8-
10 E/mpSu pentru spatii de birouri respectiv 3,5-40 Euro/mp pentru hale de productie si
depozitare similare. Nivelul la care se incheie tranzactiile este influentatd de aceeasi factori,
care influenteaza si chiria (amplasament, nivel de finisaj, posibilitatea de parcare, dotdri, etc).
Se consemneazd o crestere usoard a valorilor de tranzactionare, in timp ce chiriile rdimén
aproximativ la aceeagi nivel. Aceasta indicd o crestere a duratei de recuperare a investitiei
acceptate, semn de stabilitate si maturizare a pietei.

Aceste date conduc la rate de capitalizare cuprinse intre 9-10%, date care vor fi
utilizate in cadrul prezentului raport in cadrul abodarii prin venit.

Trebuie mentionat ca acest nivel de echilibru este considerat de evaluator ca
nereflectand efectele crizei razboiul din Ucraina, fiind bazat pe informatii care nu reflecta pe
deplin efectele razboiul din Ucraina. De altfel, este cunoscut faptul, cd piata de ofertare are in
general un pronutat caracter de inertie, la data evaluarii termenul fiind ceea de asteptarea.

Piata imobiliara a fost si este afectata si de reglementdri legale, dar si de evolutii
internationale pe plan politic si econimic. Astfel, actele legislative aprobate recent (legea dérii
in platd, legea conversiei la cursul istoric, legea falimentului personal, legea umanizirii pietei
de credit), au avut un efect considerabil (desi in unele cazuri supraestimat), dar indirect
asupra pietei imobiliare. Aceasta s-a reflectat in prima faza indsprirea conditiilor de creditare
de citre creditori, efect care s-a diluat considerabil dupi o perioadi de cca 6 luni. in
consecintd, in opinia evaluatorului, reglementirile legale mentionate au contribuit la
consolidarea si insdnatosirea pietei creditelor imobiliare, fird ca sd aibd un efect real de
scddere asupra pietei imobiliare. Relansarea economiei nationale in perioada ultimilor 2-3 ani
nu a fost afectatd de efectele rdzboiul din Ucraina, al cdrei finalitate la data evaludrii nu se
poate preconiza la data evaludrii, si care a adus o notd de incertitudine pe plan economic,
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Sectiunea III.

EVALUAREA PROPRIETATII

I.1. Abordarea prin piatd
Abordarea prin comparatii se bazeazd pe analiza preturilor de vinzare (recente, cunoscute

si certe) ale unor bunuri imobile cu caracteristici mai mult sau mai putin identice sau similare
cu parametrii §i caracteristicii bunului evaluat. Aplicare si precizia metodei este puternic
conditionata de elementele de comparatie utilizate si de identificarea unor tranzactii recente si
cu grd de credibilitate ridicat.

Premisa majord a abordarilor prin comparatii este aceea cd valoarea de piatd a unei
proprietdti imobiliare este in relatie directd cu preturile unor prorietati competitive si
comparabile.

In cadrul acestei abordiri se cunosc tehnici cantitative (analiza pe perechi de date, analiza
statistica, analiza graficd, analiza evolutiilor, analiza costurilor, analiza datelor secundare)
precum si tehnici calitative (analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului).

In cadrul aplicirii acestei metode evaluatorul au ficut apel la tehnici cantitative, respectiv
analiza comparatiilor directe.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza prin corectii procentuale. Informatiile
privind vanzarile comparabile sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare
proprietate comparabila si proprietatea de evaluat.

Elemente de comparatie utilizate de evaluatori in procedura de estimare a valorii sunt dupa

cum urmeaza:

- dreptul de proprietate

- restrictiile legale

- conditiile pietei

- localizarea

- caracteristicile fizice

- utilitdtile disponibile

- zonarea

- cea mai bund utilizare

Avand in vedere tipul si destinatia proprietdtii evaluate, aceastad abordare nu a fost
utilizatd in cadrul prezentului raport.

1.2. Abordarea prin venit
Abordarea prin venit considerd proprietatea ca o investitie generatoare de venituri.

Avind in vedere tipul proprietdtii si scopul evaludrii, valoarea proprietitii a fost estimata in
ipoteza de a fi neocupatd, estimdnd valoarea bunului din prisma unor beneficii obtenabile de
la un chirias mediu, prin administrarea patrimoniului de suprafatd construitd de cdtre un
administrator imobiliar.

In aceastd ordine de idei, s-a estimat capacitatea de a produce profit al proprietitii, care
este un element esential al acesteia si care influenteazd valoarea proprietdtii, deoarece intre
capacitatea beneficiara §i valoarea unei proprietdti exista o relatie de proportionalitate.
Investitorul care cumpard o proprietate imobiliard care genereazd venituri, schimba de fapt o
sumd prezentd de bani, pentru dreptul de a primi castiguri in viitor, i va realiza o satisfactie in

Pagina 44



EVALUATOR AUT. ANEVAR proprietatea

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE TEREN §I CONSTRUCTI
ABO MIX SA SATU-MARE

urma unei tranzactii similare in cazul in care nivelul castigurilor oferite va fi cel putin la
nivelul altor posibilitati de investitii alternative. Abordarile de evaluare bazate pe
capitalizarea/actualizarea cistigurilor transformi castigurile viitoare in valori prezente. In felul
acesta se realizeazd comparabilitatea valorilor.

In aplicarea metodelor de randament trebuie si se tini seama atat de factorii esentiali
de influentd asupra valorii, cat si de principiile de evaluare ale proprietdtii imobiliare. Aceste
principii sunt:

Principiul abordarii previzionale si anticiparea schimbarii
Principiul cererii si ofertei

Principiul substitutiei

Principiul echilibrului

0O 0O 0 D0 D

Principiul influentei factorilor externi

Valoarea estimatd prin abordarea prin venit are la bazd asteptirile legate de castigurile
viitoare, este de fapt suma prezentd a dreptului de a obtine castiguri in viitor. De asemenea,
oferd informatii vanzdtorului asupra nivelului beneficiilor anuale la care renunta prin vanzarea
bunului detinut.

Rationamentul de calcul constituie Anexa nr. 3, iar valoarea rezultatd in urma aplicdrii
acestei aborddri se cifreazi la:

Vvenit = 8.354.000 lei

I.3 Abordarea prin cost
Abordarea prin cost reprezintd o modalitate de estimare a valorii unui bun bazat pe

principiul substitutiei, conform cireia nici un cumpdrdtor informat nu va plati mai mult
pentru un bun decit costul de achizitie a unei alte proprietdti cu aceleasi caracteristici.
Metodele din cadrul acestei abordiri pornesc de la elementele materiale si determind o
valoare tehnica aproximativd la data evaludrii. Din cadrul acestei abordiri face parte metoda
costului de inlocuire net sau depreciat, metoda utilizata in acest raport. Aceastd metodd, daca
este aplicatd corect si datele de intrare sunt bazate pe informatii culese de pe piatd, ofera o
estimare destul de precisa a valorii de piata, in special al in cazul unor constructii noi.

Prin aceastd cale de abordare, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

% Stabilirea valorii de inlocuire - cost de inlocuire brut,

% Estimarea gradului de depreciere cumulata (fizicd, economica si externd)

% Determinarea valorii rdmase actuale - cost de inlocuire net, prin scdderea
deprecierii din valoarea de reconstructie

In vederea elaboririi evaluirii prin aceasti metod3, a fost necesari parcurgerea
succesiva a urmatoarelor etape:
- examinarea cu atentie pe teren a constructiei si stabilirea principalelor caracteristici
constructive;
- stabilirea datei de constructie si intrarea in exploatare;
- Incadrarea constructiei intr-unul din categoriile de constructii din catalog;
- determinarea valorilor unitare de reconstructie;
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- calculul valorii totale de reconstructie prin multiplicarea valorilor unitare cu suprafata
desfdguratd totald a cladirii;

- aprecierea gradului de depreciere cumulat;

- estimarea valorii rdmase prin scdderea din valoarea de reconstructie a pierderii de
valoare datoratd deprecierii.

Valoarea de inlocuire - reprezintd costul estimat pentru a construi la preturile curente
de la data evaludrii a unui bun cu o utilitate similari fatd de cea evaluata.

Deprecierea reprezintd o pierdere de valoare fatd de costul de reconstructie din cauze
fizice, economice sau externe.

Estimarea gradului de depreciere cumulat s-a ficut prin metoda segregirii, conform
cireia gradul de depreciere al unui bun se compune din urmdtoarele elemente:

- depreciere fizici — respectiv uzura fizicd a bunului, evidentiat de rosituri, cazdturi,
fisuri, defecte de structurd. Se compune din: - depreciere fizicd recuperabild, (se
cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou si se ia in
considerare numai dacd costul de corectare a stdrii tehnice e mai mare decit cresterea
de valoare rezultatd) si deprecierea fizicd nerecuperabild (se referd la elemente
deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice

sau oboseala materialelor)..

- depreciere economici — o formd de depreciere in care pierderea de valoare este
datoratd unor factori interni, inerenti proprietdtii (neadecvarea sau
supradimensionarea constructiei din punct de vedere a dimensiunilor, demodarea
instalatiilor si echipamentelor atasate)

- depreciere externi — se datoreazd unor factori externi proprietitii, cum ar fi
modificarea cererii, amplasarea in zond, urbanismul, finantarea, modificéri legislative
sau de mediu, etc. In conditiile actuale, aceastd depreciere cuantifica efectele crizei
financiare asupra nivelul cererii fatd de proprietiti imobiliare similar si ar putea fi
explicata prin alocarea deprecierii preluate de pe piata, analiza informatiilor de piata
sau capitalizarea pierderii de venit. Aceastd componentd al deprecierii a fost
considerata 20%, avand in vedere amplasamentul proprietatii in cadrul mun. Satu-
Mare, si al nivelului general al pietei imobiliare specifice proprietatii evaluate.

Calculele constituie Anexa nr. 2, iar valoarea rezultatd se cifreazd la:

V constructie = 7.205.800 lei

Evaluarea terenului
Estimarea valorii terenului s-a ficut conform tabelului din Anexa nr. 2. Conform acestui
tabel, valoarea parcelei de teren aferent proprietatii se cifreaza la: :

Vteren = 3.764.400 lei

Valoarea prin abordarea prin cost se obtine prin insumarea valorii terenului si al
constructiilor, si se cifreazi la:

Vecost = 10.970.200 lei
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CAPITOLUL IL
ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII SI CONCLUZIILE

EVALUATORULUI ASUPRA VALORII

Valoarea de piatd este o reprezentare a pretului agreat de vinzitor si cumpdritor in

conditiile definitiei valorii de piatd. Conceptul de valoare de piatd presupune un pret negociat
intr-o piatd deschisd si competitivd; in lipsa existentei unei astfel de piete, valoarea obtinuta
prin tranzactie va fi diferitd de Valoarea de piatd, in mdsura in care conditiile concrete de
tranzactionare diferi de cele descrise in definitia valorii de piatd. In acest context, in procesul
de evaluare, evaluatorul a fost nevoit sd intreprindd o cercetare adecvata si relevantd, pentru ca
valoarea recomandati sd fie calificatd ca fiind normala si rezonabild pentru scopul dorit.

Opinia evaluatorului referitor la valoarea de piata al proprietdtii imobiliare TEREN $I
CONSTRUCTII, situatd in mun. Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31, jud. Satu-Mare, din
patrimoniul ABO MIX SA SATU-MARE supusi evaluarii in cadrul prezentul raport, sunt:

. . - Valoarea proprietitii
Abordiri gi metode de evaluare utilizate (Birs TVA)
A. Abordarea prin cost
Metoda costurilor segregate 10.970.200 Lei

B. Abordarea prin venit
Metoda capitalizarii directe 8.354.000 Lei

Opinia evaluatorului

Valoarea de piatd a proprietitii 8.354.000 Lei

In concordanti cu tipul si natura proprietitii evaluate, evaluatorul recomandi, ca
valoarea proprietitii si fie asimilatid cu valoarea obtinutd prin abordarea prin venit. Aceastd
abordare satisface criteriile adecvirii si preciziei, fiind fundamentat pe informatii considerate
de evaluator ca fiind adecvate cantitativ si calitativ, raportat la tipul proprietdtii. Diferenta de
peste 20% dintre valorile obtinute prin cele doud aborddri se datoreazi existentei silozului
vertical de depozitare cereale si produse finite, constructie speciald existentd fizic pe teren,
dar care, in opinia evaluatorului, nu adaugd valoare terenului (ci, mai degraba, are valoare
negativd). Astfel, aceastd constructie nu a fost luata in considerare in cadrul aborddrii prin
venit, in schimb, fiind existent pe teren, a fost luat in considerare in cadrul aborddrii prin
cost.

Avand in vedere scopul raportului, aceastd estimare trebuie perceputd de destinatar asa
cum este definitd in literatura de specialitate. Ea este o concluzie impartiald, expertd si
rezonabild a unui profesionist calificat, bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante,
cunoscute si reprezintd perceptia evaluatorului referitor la valoarea proprietdtii evaluate.
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ANEXA NR. 1

PREZENTAREA EVALUATORULUI

JAKABFFY CSONGOR

STUDII

EXPERIENTA

AFILIERI

Universitatea “Transilvania” Bragov, Facultatea de Silviculturi si
Exploatdri Forestiere, calificare inginer

Absolvent al cursului de Evaluarea intreprinderilor, organizat de
CECCAR CLUJ, 1998

Absolvent al cursului de Evaluarea intreprinderilor, organizat de
ANEVAR, 2001

Absolvent al cursului de Evaluarea proprietdtii imobiliare,
organizat de ANEVAR, 2002

Absolvent al cursului de lector ANEVAR, organizat de ANEVAR

in colaborare cu CODECS, editia ianuarie 2003

Asociat §i administrator al societdtii de evaluiri i consultantd in
afaceri TOP PROFI SRL ORADEA, din anul 2007. Anterior
evaluator al societitii SC EVIMPAR SRL Oradea; anterior
director tehnic la SC EUROSTYLE SRL Oradea si responsabil
aprovizionare-productie la SC EXPOLEMN SRL ALESD

Membru ANEVAR
Membru CET
Membru UNPIR
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ABORDAREA PRIN COST
CENTRALIZATOR
Suprafata | Suprafata
Nr construita |desfasurata CIN CIN

Nr . .

ort rele Denumire (mp); (mp); lei, fara | Euro, fara
veu Lungimea | Lungimea TVA TVA
[ml} [ml]

1 |[c1 [Sopron multifunctional 4,267 4,267 961,900 193,200
2 |c2 |Sopron metalic 1,356 1,356 305,700 61,400
3 |c3 |Magazie 1,563 1,563 630,500 126,600
4 |c4 [Birou 27 27 29,000 5,800
5 |c5 |Sala compresoare 17 17 7,700 1,500
6 |ce6 |Magazie 345 345 157,200 31,600
7 |c7 |Corp fabricatie 571 3,934 1,767,000 354,800
8 |cs |Statie descarcare (sopron) 170 170 38,300 7,700
9 |c10 |Siloz vertical 10,800 10,800 1,357,300 272,600
10 |[c11 [Magazie 57 57 26,000 5,200
11 |c12 [Moara grau 102 306 170,300 34,200
12 |c13 [Statie reglare gaz 9 9 7,500 1,500
13 |C14 |Post trafo 172 172 164,000 32,900
14 |C17 [Sopron metalic 104 104 23,400 4,700
15 |[c19 [Centrala termica 152 152 43,300 8,700
16 |C20 |Atelier 308 308 160,800 32,300
17 |c21 [Laborator 298 298 308,200 61,900
18 |c23 [Magazie piese 180 180 82,000 16,500
19 |[C24 [Magazie 191 191 87,000 17,500
20 |c25 |Vestiar 216 216 248,200 49,800
21 |c27 |Casa cantar 49 49 50,700 10,200
22 |c29 |Statie pompe 33 33 24,900 5,000
23 |c31|Magazie 66 66 32,600 6,500
24 |c32 |Corp administrativ 408 816 510,900 102,600
25 [C33 |Cabina poarta 11 11 11,400 2,300
TOTAL CONSTRUCTII 21,472 25,447 7,205,800| 1,447,000
TEREN 3,764,400 755,900
TOTAL IMOBIL | 10,970,200] 2,202,900}
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Tabele de calcul al valorii constructiilor

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire Sopron multifunctional |
Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31
Data PIF 1988
Numar releveu Cc1
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei depozit
Regim de inaltime P
Aria desfasurata (Ad) mp cca. |4,267
Aria construita (Ac) mp cca. |4,267
Inaltime medie (m) 4.5
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii beton buna
Structura stalpi si grinzi beton armat buna
Elemente Tamplarie metalica buna
structurale si Inchideri zidarie de caramida buna
nestructurale Invelitoare pldci ondulate azbociment buna
Pardoseli ciment sclivisit buna
Compartimentari fara -
Finisaje interioare medii buna
Finisaje exterioare medii buna
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice da medie
Utilitati Apa, canalizare - -
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Evaluarea rapida a constructiilor, Catalog Matrixrom nr 3 Cladiri si constructii speciale pentru depozitare]
comparatiilor unitare Catalog de reev nr. 109 fisa nr. 2
Estimarea costului Constructii lei/mp Ad 270
unitar la nivel 01.01.1965 Pentru pardoseala ciment lei/mp Ad 15
Pret barem (Pb) lei/mp Ad 285
Determinarea costului de CB =Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024 30,514.602
CB (lei) 3,005,801 CIB/mp( lei ) 704
CB (euro) 603,575 CIB/mp(euro) 141
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
55 45 8 30 22 35 15 30 39.35
Depreciere fizica 60 1,803,481
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 240,464
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 961,900 225
CIN (euro) 193,200 45
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1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

Sopron metalic [ [

Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31

Data PIF 1988

Numar releveu Cc2

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructiei depozit

Regim de inaltime P

Aria desfasurata (Ad) mp cca. |1,356

Aria construita (Ac) mp cca. |1,356

Inaltime medie (m) 4.5
Specificatie Descriere Starea tehnica

fundatii beton buna

Structura stalpi si grinzi beton armat buna

Elemente Tamplarie metalica buna

structurale si Inchideri zidarie de caramida buna

nestructurale Invelitoare pldci ondulate azbociment buna
Pardoseli ciment sclivisit buna
Compartimentari fara -
Finisaje interioare medii buna
Finisaje exterioare medii buna
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice da medie

Utilitati Apa, canalizare - -

3. DETERMINAREA COSTULUI

DE INLOCUIRE BRUT

Metoda
comparatiilor unitare

Evaluarea rapida a constructiilor,
Catalog de reev nr. 109 fisa nr. 2

Catalog Matrixrom nr 3 Cladiri si constructii speciale pentru depozitare]

Estimarea costului Constructii lei/mp Ad 270
unitar la nivel 01.01.1965 Pentru pardoseala ciment lei/mp Ad 15
Pret barem (Pb) lei/mp Ad 285
Determinarea costului de CB =Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024 30,514.602
CB (lei) 955,207 CIB/mp( lei ) 704
CB (euro) 191,809 CIB/mp(euro) 141
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
55 45 8 30 22 35 15 30 39.35
Depreciere fizica 60 573,124
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 76,417
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 305,700 225
CIN (euro) 61,400 45
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1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire Magazie | [ [

Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31

Numar releveu C3

Data PIF aprox. 1974

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructiei depozitare

Regim de inaltime P

Aria desfasurata (Ad) mp cca. |1,563

Aria construita (Ac) mp cca. |1,563

Inaltime medie (m) 3
Specificatie Descriere | starea tehnica

fundatii beton medie

Structura stalpi si grinzi de beton armat medie

Elemente Tamplarie metalica, geamuri din sticla obisnuita medie

structurale si Inchideri zidarie de caramida medie

nestructurale Invelitoare hidroizolatie, acoperis tip terasa medie
Pardoseli ciment sclivisit medie
Compartimentari zidarie de caramida -
Finisaje interioare medii medie
Finisaje exterioare medii medie
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice da -

Utilitati Apa, canalizare - -

3. DETERMINAREA COSTULUI

DE INLOCUIRE BRUT

Metoda
comparatiilor unitare

Evaluarea rapida a constructiilor,
Catalog de reev nr. 113 fisa nr. 1

4

Cladiri si constructii din industria usoara

Estimarea costului Constructii lei/mp Ad 455
unitar la nivel 01.01.1965 pentru instalatie de iluminat lei/mp Ad 25
pentru lipsa inzolatie termica lei/mp Ad -55
Pret barem (Pb) lei/mp Ad 425
Determinarea costului de CB =Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024 30,514.602
CB (lei) 1,641,877 CIB/mp( lei ) 1,050
CB (euro) 329,694 CIB/mp(euro) 211
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
55 45 8 55 22 40 15 60 46.95
Depreciere fizica 52 853,776
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 157,620
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 630,500 403
CIN (euro) 126,600 81
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1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire Birou | [ | |

Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31

Data PIF aprox. 1978

Numar releveu C4

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructiei Birou

Regim de inaltime P

Aria desfasurata (Ad) mp cca. |27

Aria construita (Ac) mp cca. |27

Inaltime medie (m) 3
Specificatie Descriere Starea tehnica

fundatii continue de beton buna

Structura zidarie de caramida buna

Hemente planseu beton armat buna

structurale si Inchideri zidarie de caramida, tamplarie metal si PVC |buna

nestructurale Invelitoare terasa necirculabila buna
Pardoseli beton buna
Compartimentari zidarie caramida buna
Finisaje interioare medii, clasice buna
Finisaje exterioare tencuieli obisnuite, zugraveli simple buna

Specificatie Descriere Starea tehnica
Bectrice Da buna
Instalatii sanitare da buna
ventilatie nu -
Instalatie PSI nu buna
Utilitati Apa, canalizare Da buna
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Reevaluarea cladirilor de locuit si administrative
comparatiilor unitare Catalog de reev nr. 124 fisa nr. 9A
Constructii lei/mp Ad 720
Estimarea costului Instalatii Hectrice lei/mp Ad 0
unitar la nivel 01.01.1965 Instalatii sanitare lei/mp Ad 0
Pret barem (Pb) lei/mp Ad 720
Determinarea costului de CIB = Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024  [41,828.190
CB (lei) 65,864 CIB/mp( lei ) | 2,439
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizic
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
50 45 8 45 22 40 20 65 47.9
Depreciere fizica 45 29,639
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 7,245
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 29,000 1,074
CIN (euro) 5,800 215
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1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

Sala compresoare | [

Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31

Data PIF 1974

Numar releveu 3

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructiei utilitati

Regim de inaltime P

Aria desfasurata (Ad) mp cca. [17

Aria construita (Ac) mp cca. |17

Inaltime medie (m) 2,5
Specificatie Descriere Starea tehnica

fundatii beton medie

Structura zidarie portanta de caramida medie

Elemente Tamplarie metalica, geamuri din sticla obisnuita medie

structurale si Inchideri zidarie de caramida medie

nestructurale Invelitoare hidroizolatie, acoperis tip terasa medie
Pardoseli ciment medie
Compartimentari zidarie portanta de caramida medie
Finisaje interioare medii medie
Finisaje exterioare medii medie
Specificatie Descriere Starea tehnica
Blectrice da medie

Utilitati Apa, canalizare -

3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT

Metoda Evaluarea rapida a constructiilor, Cladiri si constructii din industria usoara

comparatiilor unitare Catalog de reev nr. 113 fisa nr. 14

Estimarea costului Constructii lei/mp Ad 455

unitar la nivel 01.01.1965 pentru instalatie de iluminat lei/mp Ad 25
pentru lipsa inzolatie termica lei/mp Ad -55
Pret barem (Pb) lei/mp Ad f280

Determinarea costului de 4.6597

inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024 30,514.602

CB (lei) 20,169 CIB/mp( lei ) 1,186
CB (euro) 4,050 CIB/mp(euro) 238

Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica

deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
55 45 8 35 22 35 15 60 44.25
Depreciere fizica 52 10,488
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 1,936

4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET

Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp

inlocuire net (CIN) CIN (RON) 7,700 453

CIN (euro) 1,500 88

Pagina 55




EVALUATOR AUT. ANEVAR

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘

TEREN SI CONSTRUCTIT

proprietatea

ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire Magazie | [ [

Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31

Data PIF 1974

Numar releveu C6

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructiei depozit

Regim de inaltime P

Aria desfasurata (Ad) mp cca. [345

Aria construita (Ac) mp cca. |345

Inaltime medie (m) 4
Specificatie Descriere Starea tehnica

fundatii beton medie

Structura zidarie portanta de caramida medie

Elemente Tamplarie metalica, geamuri din sticla obisnuita medie

structurale si Inchideri zidarie de caramida medie

nestructurale Invelitoare hidroizolatie, acoperis tip terasa medie
Pardoseli ciment medie
Compartimentari zidarie portanta de caramida medie
Finisaje interioare medii medie
Finisaje exterioare medii medie
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice da medie

Utilitati Apa, canalizare -

3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT

Metoda Evaluarea rapida a constructiilor, Cladiri si constructii din industria usoara

comparatiilor unitare Catalog de reev nr. 113 fisa nr. 14

Estimarea costului Constructii lei/mp Ad 455

unitar la nivel 01.01.1965 pentru instalatie de iluminat lei/mp Ad 25
pentru lipsa inzolatie termica lei/mp Ad -55
Pret barem (Pb) lei/mp Ad f280

Determinarea costului de CB =Pb x Ad x K1 x (1-19/100)

inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024 30,514.602

CB (lei) 409,311 CIB/mp( lei ) 1,186
CB (euro) 82,191 CIB/mp(euro) 238

Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica

deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
55 45 8 35 22 35 15 60 44.25
Depreciere fizica 52 212,842
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 39,294

4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET

Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp

inlocuire net (CIN) CIN (RON) 157,200 456

CIN (euro) 31,600 92

Pagina 56




JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘ TEREN §T CONSTRUCTII

EVALUATOR AUT. ANEVAR proprietates
ABO MIX SA SATU-MARE
1. DATE DE IDENTIFICARE
Denumire Corp fabricatie |
Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31
Data PIF aprox. 1974
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei Corp fabricatie
Regim de inaltime P+7
Aria desfasurata (Ad) mp cca. |571
Aria construita (Ac) mp cca. 3,934
Inaltime medie (m) 3,5
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii continue de beton buna
Hemente Structura stalpi si grinzi beton armat buna
structurale si Inchideri zidarie de caramida buna
nestructurale Invelitoare hidroizolatie moderna buna
Pardoseli ciment sclivisit buna
Compartimentari - -
Finisaje interioare inferioara medii
Finisaje exterioare tencuieli obisnuite, zugraveli simple medii
Specificatie Descriere Starea tehnica
Bectrice Da buna
Instalatii sanitare nu -
Utilitati Apa, canalizare Da medie
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Evaluarea rapida a constructiilor,Hale industriale
comparatiilor unitare Catalog de reevaluare nr. 107, Fisele nr. 19,20,21
Constructii lei/mp Ad 460
Estimarea costului Instalatii Hectrice lei/mp Ad 60
unitar la nivel 01.01.1965 pentru acoperis beton armat lei/mp Ad 70
Pret barem (Pb) leilmp Ad 590
Determinarea costului de CB = Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024 30,514.602
CB (lei) 5,736,924 CIB/mp( lei ) 10,047
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
50 55 8 55 22 50 20 50 52.9
Depreciere fizica 45 2,581,616
Depreciere functionala 30 946,592
Depreciere externa 20 441,743
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/'mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 1,767,000 3,095
CIN (euro) 354,800 621
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EVALUATOR AUT. ANEVAR

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea

ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

Statie descarcare (sopron) |

Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31

Data PIF 1988

Numar releveu C8

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructiei depozit

Regim de inaltime P

Aria desfasurata (Ad) mp cca. |170

Aria construita (Ac) mp cca. |170

Inaltime medie (m) 4.5
Specificatie Descriere Starea tehnica

fundatii beton buna

Structura stalpi si grinzi beton armat buna

Hemente Tamplarie metalica buna

structurale si Inchideri zidarie de caramida buna

nestructurale Invelitoare placi ondulate azbociment buna
Pardoseli ciment sclivisit buna
Compartimentari fara -
Finisaje interioare medii buna
Finisaje exterioare medii buna
Specificatie Descriere Starea tehnica
Hectrice da medie

Utilitati Apa, canalizare - -

3. DETERMINAREA COSTULUI

DE INLOCUIRE BRUT

Metoda
comparatiilor unitare

Evaluarea rapida a constructiilor,
Catalog de reev nr. 109 fisa nr. 2

Catalog Matrixrom nr 3 Cladiri si constructii speciale pentru depozitare]

Estimarea costului Constructii lei/mp Ad 270
unitar la nivel 01.01.1965 Pentru pardoseala ciment lei/mp Ad 15
Pret barem (Pb) lei/mp Ad 285
Determinarea costului de CIB =Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024 30,514.602
CIB (lei) 119,753 CIB/mp( lei ) 704
CB (euro) 24,047 CIB/mp(euro) 141
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
55 45 8 30 22 35 15 30 39.35
Depreciere fizica 60 71,852
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 9,580
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN'mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 38,300 225
CIN (euro) 7,700 45
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE

EVALUATOR AUT. ANEVAR

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

Siloz vertical

Amplasament

Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31

Data PIF aprox.

1975

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructiei Siloz vertical
Regim de inaltime P
Capacitate (to) 10,800
Inaltime utila celule (m) 20
Specificatie Descriere Starea tehnica
Fundatie beton armat buna
Structura beton armat buna
Elemente Inchideri beton armat buna
structurale si Invelitoare hidroizolatie buna
nestructurale Pardoseli ciment buna
Compartimentari beton armat buna
Finisaje interioare tencuieli obisnuite buna
Finisaje exterioare tencuieli obisnuite buna
Defalcare costuri Total | Coeficie | Total cost Coeficient Cost totalltona Cost total. fara TVA
- cheltuieli nt deviz o ~
. Transport si| . " e cheltuieli
Denumire N S directe |recapitul analitic N
Materiel |Manopera|utilaje (lei/mp) atie (leifmp) indirecte ||ei/tona |euro/tonal
(lei/mp) |(lei/mp) |(lei/mp) Suprafata (Ac) mp
A B C D=A+B+C| E F=DxE G H=FxG |I=H:4,24 2306
Lei Euro
Structura 132.8 189.8 19.7 342.3] 1.468 502.5 1.085 1062.5 251.8] 9,642,857] 1,940,213
Finisaj interior si exterior 3.5] 12.1 1 16.7 1.475 24.6 1.085 91.4] 21.7] 829,513| 166,904
Instalatii electrice functionale 0.2 0.4 0 0.6 1.471 0.9 1.085 5.4] 1.3 49,008 9,861
TOTAL 10,521,378| 2,116,977
4. STABILIREA GRADULUI DE UZURA
* conditii de exploatare normale
* starea tehnica buna
4.1. Gradul de uzura fizica: 57.00% 4,524,193
* Structura 55%
* Inchideri si compartimentari 50%
* Finisaje 80%
* Instalatii 80%
4.2. Neadecvare functionala 40.00% 2,714,516
4.3. Depreciere din cauze externe 50.00% 1,357,258

5. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE (CIN)

1,357,300 lei
272,600 EUR
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EVALUATOR AUT. ANEVAR

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

Magazie | [ [

Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31
Data PIF 1974
Numar releveu C11
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei depozit
Regim de inaltime P
Aria desfasurata (Ad) mp cca. |57
Aria construita (Ac) mp cca. |57
Inaltime medie (m) 2,5
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii beton medie
Structura zidarie portanta de caramida medie
Elemente Tamplarie metalica, geamuri din sticla obisnuita medie
structurale si Inchideri zidarie de caramida medie
nestructurale Invelitoare hidroizolatie, acoperis tip terasa medie
Pardoseli ciment medie
Compartimentari zidarie portanta de caramida medie
Finisaje interioare medii medie
Finisaje exterioare medii medie
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice da medie
Utilitati Apa, canalizare -
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Evaluarea rapida a constructiilor, Cladiri si constructii din industria usoara
comparatilor unitare Catalog de reev nr. 113 fisa nr. 14
Estimarea costului Constructii lei/mp Ad 455
unitar la nivel 01.01.1965 pentru instalatie de iluminat lei/mp Ad 25
pentru lipsa inzolatie termica lei/mp Ad -55
Pret barem (Pb) lei/mp Ad f280
Determinarea costului de CB =Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024 30,514.602
CB (lei) 67,625 CIB/mp( lei ) 1,186
CB (euro) 13,579 CIB/mp(euro) 238
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
55 45 8 35 22 35 15 60 44.25
Depreciere fizica 52 35,165
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 6,492
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 26,000 456
CIN (euro) 5,200 91
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EVALUATOR AUT. ANEVAR

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

Moara grau | |

Amplasament

Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31

Data PIF aprox.

1974

2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei productuiva
Regim de inaltime p
Aria desfasurata (Ad) mp cca. | 306
Aria construita (Ac) mpcca. |102
Inaltime medie (m) 3,5
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii continue de beton buna
Elemente Structura stalpi si grinzi beton armat buna
structurale si Inchideri zidarie de caramida buna
nestructurale Invelitoare hidroizolatie moderna buna
Pardoseli ciment sclivisit buna
Compartimentari - -
Finisaje interioare inferioara medii
Finisaje exterioare tencuieli obisnuite, zugraveli simple medii
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice Da buna
Instalatii sanitare nu -
Utilitati Apa, canalizare Da medie
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Evaluarea rapida a constructiilor,Hale industriale
comparatiilor unitare Catalog de reevaluare nr. 107, Fisele nr. 19,20,21
Constructii lei/mp Ad 500
Estimarea costului Instalatii Electrice lei/mp Ad 60
unitar la nivel 01.01.1965 pentru acoperis beton armat lei/mp Ad 70
Pret barem (Pb) lei/mp Ad 630
Determinarea costului de CB =Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024 30,514.602
CB (lei) 476,491 CIB/mp( lei ) 1,557
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor % uzura |[% uzura | % uzura % uzura globala
50 55 8 45 22 45 20 40 49
Depreciere fizica 45 214,421
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 35 91,725
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/'mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 170,300 557
CIN (euro) 34,200 112
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EVALUATOR AUT. ANEVAR

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘

TEREN SI CONSTRUCTIT

proprietatea

ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

Statie reglare gaz| |

Amplasament

Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 3

1

Data PIF aprox.

1978

Numar releveu C13

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructiei utilitati

Regim de inaltime P

Aria desfasurata (Ad) mp cca. |9

Aria construita (Ac) mp cca. |9

Inaltime medie (m) 3
Specificatie Descriere Starea tehnica

fundatii continue de beton medie

Structura zidarie de caramida medie

Hemente planseu beton armat medie

structurale si Inchideri zidarie de caramida, tamplarie metal siPVC |medie

nestructurale Invelitoare terasa necirculabila medie
Pardoseli beton medie
Compartimentari zidarie caramida medie
Finisaje interioare medii, clasice medie
Finisaje exterioare tencuieli obisnuite, zugraveli simple medie

Specificatie Descriere Starea tehnica
Hectrice Da medie
Instalatii sanitare da medie
ventilatie nu -
Instalatie PSI nu medie
Utilitati Apa, canalizare Da medie

3. DETERMINAREA COSTUL

Ul DE INLOCUIRE BRUT

Metoda

Evaluarea rapida a constructiilor, Cladiri si constructii speciale din industria chimica

comparatiilor unitare Catalog de reev nr. 111 fisa nr. 158
Constructii lei/mp Ad 840
Estimarea costului Pentru pardoseala ciment lei’/mp Ad 37
unitar la nivel 01.01.1966 Pret barem (Pb) lei/mp Ad 877
Determinarea costului de CBB =Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024  |30,514.602
CB (lei) 19,509 CIB/mp( lei ) 2,168
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizic
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
50 45 8 45 22 40 20 45 43.9
Depreciere fizica 52 10,145
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 1,873
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/'mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 7,500 833
CIN (euro) 1,500 167

Pagina 62



EVALUATOR AUT. ANEVAR

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire Post trafo | | |

Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31

Data PIF aprox. 1978

Numar releveu C14

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructiei utilitati

Regim de inaltime P

Aria desfasurata (Ad) mp cca. [172

Aria construita (Ac) mp cca. [172

Inaltime medie (m) 3
Specificatie Descriere Starea tehnica

fundatii continue de beton medie

Structura zidarie de caramida medie

Hemente planseu beton armat medie

structurale si Inchideri zidarie de caramida, tamplarie metal si PVC |medie

nestructurale Invelitoare terasa necirculabila medie
Pardoseli beton medie
Compartimentari zidarie caramida medie
Finisaje interioare medii, clasice medie
Finisaje exterioare tencuieli obisnuite, zugraveli simple medie

Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice Da medie
Instalatii sanitare da medie
ventilatie nu -
Instalatie PSI nu medie
Utilitati Apa, canalizare Da medie

3. DETERMINAREA COSTUL

Ul DE INLOCUIRE BRUT

Metoda

Evaluarea rapida a constructiilo

r, Cladiri si constructii speciale din industria chimica

comparatiilor unitare Catalog de reev nr. 111 fisa nr. 158
Constructii lei/mp Ad 840
Estimarea costului Pentru pardoseala ciment lei/mp Ad 37
unitar la nivel 01.01.1966 Pret barem (Pb) leilmp Ad 877
Determinarea costului de CB =Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024  |30,514.602
CB (lei) 372,839 CIB/mp( lei ) | 2,168
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
50 45 8 45 22 40 20 45 43.9
Depreciere fizica 45 167,777
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 41,012
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 164,000 953
CIN (euro) 32,900 191
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EVALUATOR AUT. ANEVAR

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea

ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

Sopron metalic | |

Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31

Data PIF 1988

Numar releveu c17

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructiei depozit

Regim de inaltime P

Aria desfasurata (Ad) mp cca. | 104

Aria construita (Ac) mp cca. |104

Inaltime medie (m) 25
Specificatie Descriere Starea tehnica

fundatii beton buna

Structura stalpi si grinzi beton armat buna

Hemente Tamplarie metalica buna

structurale si Inchideri zidarie de caramida buna

nestructurale Invelitoare placi ondulate azbociment buna
Pardoseli ciment sclivisit buna
Compartimentari fara -
Finisaje interioare medii buna
Finisaje exterioare medii buna
Specificatie Descriere Starea tehnica
Hectrice da medie

Utilitati Apa, canalizare - -

3. DETERMINAREA COSTULUI

DE INLOCUIRE BRUT

Metoda
comparatiilor unitare

Evaluarea rapida a constructiilor,
Catalog de reev nr. 109 fisa nr. 2

Catalog Matrixrom nr 3 Cladiri si constructii speciale pentru depozitare]

Estimarea costului Constructii lei/mp Ad 270
unitar la nivel 01.01.1965 Pentru pardoseala ciment lei/mp Ad 15
Pret barem (Pb) lei/mp Ad 285
Determinarea costului de CIB =Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024 30,514.602
CIB (lei) 73,261 CIB/mp( lei ) 704
CB (euro) 14,711 CIB/mp(euro) 141
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
55 45 8 30 22 35 15 30 39.35
Depreciere fizica 60 43,956
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 5,861
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN'mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 23,400 225
CIN (euro) 4,700 45
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EVALUATOR AUT. ANEVAR

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea

ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

Centrala termica

Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31
Data PIF aprox. 1974
Nr. releveu Cc19
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei utilitati
Regim de inaltime P
Aria desfasurata (Ad) mp cca. | 152
Aria construita (Ac) mp cca. |152
Inaltime medie (m) 45
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii continue de beton buna
Elemente Structura zidarie de caramida buna
tamplarie metalica, geamuri simple buna
structurale si Inchideri zidarie de caramida buna
nestructurale Invelitoare hidroizolatie buna
Pardoseli beton buna
Compartimentari - -
Finisaje interioare medii buna
Finisaje exterioare tencuieli obisnuite, zugraveli simple buna
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice Da buna
Instalatii Incalzire Nu -
Utilitati Apa, canalizare Nu -
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Evaluarea rapida a constructiilor, Cladiri si constructii din industria usoara
comparatiilor unitare Catalog de reev nr. 113 fisa nr. 14
Constructii lei/mp Ad 455
Estimarea costului pentru instalatie de iluminat lei/mp Ad 25
pentru lipsa inzolatie termica lei/mp Ad -55
unitar la nivel 01.01.1966 Pret barem (Pb) leil/mp Ad FSSO
Determinarea costului de CB =Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024 30,514.602
CB (lei) 180,334 CIB/mp( lei ) 1,186
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor % uzura |% uzura | % uzura % uzura globala
50 45 8 30 22 30 20 40 39.5
Depreciere fizica 70 126,234
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 10,820
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/'mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 43,300 285
CIN (euro) 8,700 57
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EVALUATOR AUT. ANEVAR

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘

TEREN SI CONSTRUCTIT

proprietatea

ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

Atelier | | [ [

Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31
Data PIF 1974
Numar releveu 3
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei depozit
Regim de inaltime P
Aria desfasurata (Ad) mp cca. [308
Aria construita (Ac) mp cca. |308
Inaltime medie (m) 2,5
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii beton medie
Structura zidarie portanta de caramida medie
Elemente Tamplarie metalica, geamuri din sticla obisnuita medie
structurale si Inchideri zidarie de caramida medie
nestructurale Invelitoare hidroizolatie, acoperis tip terasa medie
Pardoseli ciment medie
Compartimentari zidarie portanta de caramida medie
Finisaje interioare medii medie
Finisaje exterioare medii medie
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice da medie
Utilitati Apa, canalizare -
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Evaluarea rapida a constructiilor, Cladiri si constructii din industria usoara
comparatiilor unitare Catalog de reev nr. 113 fisa nr. 14
Estimarea costului Constructii lei/mp Ad 455
unitar la nivel 01.01.1965 pentru instalatie de iluminat lei/mp Ad 25
pentru lipsa inzolatie termica lei/mp Ad -55
Pret barem (Pb) lei/mp Ad f280
Determinarea costului de CB =Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024 30,514.602
CB (lei) 365,414 CIB/mp( lei ) 1,186
CB (euro) 73,376 CIB/mp(euro) 238
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
55 45 8 65 22 35 15 60 46.65
Depreciere fizica 45 164,436
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 40,195
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 160,800 522
CIN (euro) 32,300 105
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EVALUATOR AUT. ANEVAR

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

Laborator | | |

Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31
Data PIF aprox. 1974
Nr releveu C21
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei administrativ
Regim de inaltime P
Aria desfasurata (Ad) mp cca. (298
Aria construita (Ac) mp cca. [298
Inaltime medie (m) 3.5
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii continue de beton buna
Structura zidarie de caramida buna
Hemente planseu beton armat buna
structurale si Inchideri zidarie de caramida, tamplarie din lemn buna
nestructurale Invelitoare tigla buna
Pardoseli clasice buna
Compartimentari zidarie caramida buna
Finisaje interioare medii, clasice buna
Finisaje exterioare tencuieli obisnuite, zugraveli simple buna
Specificatie Descriere Starea tehnica
Blectrice Da buna
Instalatii sanitare Da buna
Utilitati Apa, canalizare Da buna
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Reevaluarea cladirilor de locuit si administrative
comparatiilor unitare Catalog de reev nr. 124 fisa nr. 9A
Constructii lei/mp Ad 720
Estimarea costului Instalatii Hectrice lei/mp Ad 0
unitar la nivel 01.01.1965 Instalatii sanitare lei/mp Ad 0
Pret barem (Pb) lei/mp Ad 720
Determinarea costului de CIB = Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024  [41,828.190
CB (lei) 726,947 CIB/mp( lei ) | 2,439
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizic
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
50 45 8 55 22 40 20 55 46.7
Depreciere fizica 47 341,665
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 77,056
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 308,200 1,034
CIN (euro) 61,900 208
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EVALUATOR AUT. ANEVAR

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘

TEREN SI CONSTRUCTIT

proprietatea

ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

Magazie piese| [ [

Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31
Data PIF 1974
Numar releveu C23
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei depozit
Regim de inaltime P
Aria desfasurata (Ad) mp cca. [180
Aria construita (Ac) mp cca. [180
Inaltime medie (m) 2,5
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii beton medie
Structura zidarie portanta de caramida medie
Elemente Tamplarie metalica, geamuri din sticla obisnuita medie
structurale si Inchideri zidarie de caramida medie
nestructurale Invelitoare hidroizolatie, acoperis tip terasa medie
Pardoseli ciment medie
Compartimentari zidarie portanta de caramida medie
Finisaje interioare medii medie
Finisaje exterioare medii medie
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice da medie
Utilitati Apa, canalizare -
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Evaluarea rapida a constructiilor, Cladiri si constructii din industria usoara
comparatiilor unitare Catalog de reev nr. 113 fisa nr. 14
Estimarea costului Constructii lei/mp Ad 455
unitar la nivel 01.01.1965 pentru instalatie de iluminat lei/mp Ad 25
pentru lipsa inzolatie termica lei/mp Ad -55
Pret barem (Pb) lei/mp Ad f280
Determinarea costului de CB =Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024 30,514.602
CB (lei) 213,553 CIB/mp( lei ) 1,186
CB (euro) 42,882 CIB/mp(euro) 238
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
55 45 8 65 22 35 15 60 46.65
Depreciere fizica 52 111,048
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 20,501
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 82,000 456
CIN (euro) 16,500 92
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EVALUATOR AUT. ANEVAR

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘

TEREN SI CONSTRUCTIT

proprietatea

ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

Magazie | [ [

Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31
Data PIF 1974
Numar releveu C24
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei depozit
Regim de inaltime P
Aria desfasurata (Ad) mp cca. [191
Aria construita (Ac) mp cca. [191
Inaltime medie (m) 2,5
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii beton medie
Structura zidarie portanta de caramida medie
Elemente Tamplarie metalica, geamuri din sticla obisnuita medie
structurale si Inchideri zidarie de caramida medie
nestructurale Invelitoare hidroizolatie, acoperis tip terasa medie
Pardoseli ciment medie
Compartimentari zidarie portanta de caramida medie
Finisaje interioare medii medie
Finisaje exterioare medii medie
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice da medie
Utilitati Apa, canalizare -
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Evaluarea rapida a constructiilor, Cladiri si constructii din industria usoara
comparatiilor unitare Catalog de reev nr. 113 fisa nr. 14
Estimarea costului Constructii lei/mp Ad 455
unitar la nivel 01.01.1965 pentru instalatie de iluminat lei/mp Ad 25
pentru lipsa inzolatie termica lei/mp Ad -55
Pret barem (Pb) lei/mp Ad f280
Determinarea costului de CB =Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024 30,514.602
CB (lei) 226,604 CIB/mp( lei ) 1,186
CB (euro) 45,503 CIB/mp(euro) 238
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
55 45 8 65 22 35 15 60 46.65
Depreciere fizica 52 117,834
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 21,754
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 87,000 455
CIN (euro) 17,500 92
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EVALUATOR AUT. ANEVAR

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘

TEREN SI CONSTRUCTIT

proprietatea

ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire Vestiar [ | |
Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31
Data PIF aprox. 1974
Nr releveu C25
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei administrativ
Regim de inaltime P
Aria desfasurata (Ad) mp cca. [216
Aria construita (Ac) mp cca. [216
Inaltime medie (m) 3.5
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii continue de beton buna
Structura zidarie de caramida buna
Hemente planseu beton armat buna
structurale si Inchideri zidarie de caramida, tamplarie din lemn buna
nestructurale Invelitoare tigla buna
Pardoseli clasice buna
Compartimentari zidarie caramida buna
Finisaje interioare medii, clasice buna
Finisaje exterioare tencuieli obisnuite, zugraveli simple buna
Specificatie Descriere Starea tehnica
Blectrice Da buna
Instalatii sanitare Da buna
Utilitati Apa, canalizare Da buna
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Reevaluarea cladirilor de locuit si administrative
comparatiilor unitare Catalog de reev nr. 124 fisa nr. 9A
Constructii lei/mp Ad 800
Estimarea costului Instalatii Hectrice lei/mp Ad 0
unitar la nivel 01.01.1965 Instalatii sanitare lei/mp Ad 0
Pret barem (Pb) lei/mp Ad 800
Determinarea costului de CBB =Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024  |41,828.190
CB (lei) 585,461 CIB/mp( lei ) | 2,710
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizic
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
50 45 8 55 22 40 20 55 46.7
Depreciere fizica 47 275,167
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 62,059
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/'mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 248,200 1,149
CIN (euro) 49,800 231
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EVALUATOR AUT. ANEVAR

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘

TEREN SI CONSTRUCTIT

proprietatea

ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE
Denumire Casa cantar | | |
Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31
Data PIF aprox. 1978
Numar releveu Cc27
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei Casa cantar
Regim de inaltime P
Aria desfasurata (Ad) mp cca. (49
Aria construita (Ac) mp cca. |49
Inaltime medie (m) 3
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii continue de beton buna
Structura zidarie de caramida buna
Hemente planseu beton armat buna
structurale si Inchideri zidarie de caramida, tamplarie metal si PVC |buna
nestructurale Invelitoare terasa necirculabila buna
Pardoseli beton buna
Compartimentari zidarie caramida buna
Finisaje interioare medii, clasice buna
Finisaje exterioare tencuieli obisnuite, zugraveli simple buna
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice Da buna
Instalatii sanitare da buna
ventilatie nu -
Instalatie PSI nu buna
Utilitati Apa, canalizare Da buna
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Reevaluarea cladirilor de locuit si administrative
comparatiilor unitare Catalog de reev nr. 124 fisa nr. 9A
Constructii lei/mp Ad 720
Estimarea costului Instalatii Eectrice lei/mp Ad 0
unitar la nivel 01.01.1965 Instalatii sanitare lei/mp Ad 0
Pret barem (Pb) lei/mp Ad 720
Determinarea costului de CIB = Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024  [41,828.190
CB (lei) 119,532 CIB/mp( lei ) | 2,439
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizic
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
50 45 8 45 22 40 20 65 47.9
Depreciere fizica 47 56,180
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 12,670
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 50,700 1,035
CIN (euro) 10,200 208
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EVALUATOR AUT. ANEVAR

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

Statie pompe | |

Amplasament

Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 3

1

Data PIF aprox.

1978

Numar releveu C29

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructiei Statie pompe

Regim de inaltime P

Aria desfasurata (Ad) mp cca. 33

Aria construita (Ac) mp cca. |33

Inaltime medie (m) 3
Specificatie Descriere Starea tehnica

fundatii continue de beton buna

Structura zidarie de caramida buna

Hemente planseu beton armat buna

structurale si Inchideri zidarie de caramida, tamplarie metal si PVC |buna

nestructurale Invelitoare terasa necirculabila buna
Pardoseli beton buna
Compartimentari zidarie caramida buna
Finisaje interioare medii, clasice buna
Finisaje exterioare tencuieli obisnuite, zugraveli simple buna

Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice Da buna
Instalatii sanitare da buna
ventilatie nu -
Instalatie PSI nu buna
Utilitati Apa, canalizare Da buna
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Reevaluarea cladirilor de locuit si administrative
comparatiilor unitare Catalog de reev nr. 124 fisa nr. 9A
Constructii lei/mp Ad 720
Estimarea costului Instalatii Eectrice lei/mp Ad 0
unitar la nivel 01.01.1965 Instalatii sanitare lei/mp Ad 0
Pret barem (Pb) lei/mp Ad 720
Determinarea costului de CIB = Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024  130,514.602
CB (lei) 58,727 CIB/mp( lei ) | 1,780
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizic
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
50 45 8 45 22 40 20 65 47.9
Depreciere fizica 47 27,602
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 6,225
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 24,900 755
CIN (euro) 5,000 152
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EVALUATOR AUT. ANEVAR

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘

TEREN SI CONSTRUCTIT

proprietatea

ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE
Denumire Magazie | | |
Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31
Data PIF aprox. 1978
Numar releveu C31
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei Comercial
Regim de inaltime P
Aria desfasurata (Ad) mp cca. (66
Aria construita (Ac) mp cca. |66
Inaltime medie (m) 3
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii continue de beton buna
Structura zidarie de caramida buna
Hemente planseu beton armat buna
structurale si Inchideri zidarie de caramida, tamplarie metal si PVC |buna
nestructurale Invelitoare terasa necirculabila buna
Pardoseli beton buna
Compartimentari zidarie caramida buna
Finisaje interioare medii, clasice buna
Finisaje exterioare tencuieli obisnuite, zugraveli simple buna
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice Da buna
Instalatii sanitare da buna
ventilatie nu -
Instalatie PSI nu buna
Utilitati Apa, canalizare Da buna
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Evaluarea rapida a constructiilor, Cladiri si constructii din industria usoara
comparatiilor unitare Catalog de reev nr. 113 fisa nr. 14
Constructii lei/mp Ad 455
Estimarea costului pentru instalatie de iluminat lei/mp Ad 25
pentru lipsa inzolatie termica  |lei/mp Ad -55
unitar la nivel 01.01.1966 Pret barem (Pb) lei/mp Ad F‘-SO
Determinarea costului de CIB = Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024  130,514.602
CB (lei) 78,303 CIB/mp( lei ) | 1,186
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizic
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
50 45 8 45 22 40 20 65 47.9
Depreciere fizica 48 37,585
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 8,144
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 32,600 494
CIN (euro) 6,500 98
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE TEREN SI CONSTRUCTII
EVALUATOR AUT. ANEVAR proprietates
* ABO MIX SA SATU-MARE
1. DATE DE IDENTIFICARE
Denumire Corp administrativ| |
Amplasament Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31,
Data PIF aprox. 1972
Numar releveu C32
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei Administrativ
Regim de inaltime P+E
Aria desfasurata (Ad) mp cca. [816
Aria construita (Ac) mp cca. [408
Inaltime medie (m) 3
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii continue de beton buna
Structura zidarie de caramida buna
Hemente planseu beton armat buna
structurale si Inchideri zidarie de caramida, tamplarie metal si PVC |buna
nestructurale Invelitoare terasa necirculabila buna
Pardoseli beton buna
Compartimentari zidarie caramida buna
Finisaje interioare medii, clasice buna
Finisaje exterioare tencuieli obisnuite, zugraveli simple buna
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice Da buna
Instalatii sanitare da buna
ventilatie nu -
Instalatie PSI nu buna
Utilitati Apa, canalizare Da buna
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Reevaluarea cladirilor de locuit si administrative
comparatiilor unitare Catalog de reev nr. 124 fisa nr. 9A
Constructii lei/mp Ad 825
Estimarea costului Instalatii Eectrice lei/mp Ad 0
unitar la nivel 01.01.1965 Instalatii sanitare lei/mp Ad 0
Pret barem (Pb) lei/mp Ad 825
Determinarea costului de CIB = Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024  [41,828.190
CB (lei) 1,140,429 CIB/mp( lei ) | 1,398
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizic
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
50 45 8 40 22 40 20 40 425
Depreciere fizica 44 501,789
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 127,728
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 510,900 626
CIN (euro) 102,600 126
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EVALUATOR AUT. ANEVAR

JAKABFFY CSONGOR-BENCZE ‘

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea
ABO MIX SA SATU-MARE

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

Cabina poarta |

Amplasament

Satu-Mare, str. Depozitelor nr. 31

Data PIF aprox. 1978

Numar releveu C33

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructiei administrativ

Regim de inaltime P

Aria desfasurata (Ad) mp cca. |11

Aria construita (Ac) mp cca. |11

Inaltime medie (m) 3
Specificatie Descriere Starea tehnica

fundatii continue de beton buna

Structura zidarie de caramida buna

Hemente planseu beton armat buna

structurale si Inchideri zidarie de caramida, tamplarie metal si PVC |buna

nestructurale Invelitoare terasa necirculabila buna
Pardoseli beton buna
Compartimentari zidarie caramida buna
Finisaje interioare medii, clasice buna
Finisaje exterioare tencuieli obisnuite, zugraveli simple buna

Specificatie Descriere Starea tehnica
Blectrice da buna
Instalatii sanitare da buna
ventilatie nu -
Instalatie PSI nu buna
Utilitati Apa, canalizare da buna
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Reevaluarea cladirilor de locuit si administrative
comparatilor unitare Catalog de reev nr. 124 fisa nr. 9A
Constructii lei/mp Ad 720
Estimarea costului Instalatii Eectrice lei/mp Ad 0
unitar la nivel 01.01.1965 Instalatii sanitare lei/mp Ad 0
Pret barem (Pb) lei/mp Ad 720
Determinarea costului de CIB = Pb x Ad x K1 x (1-19/100)
inlocuire brut (CIB) K1-cf aviz INCERC la data de octombrie 2024  [41,828.190
CB (lei) 26,834 CIB/mp( lei ) | 2,439
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizic
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
50 45 8 45 22 40 20 65 47.9
Depreciere fizica 47 12,612
Depreciere functionala 0 0
Depreciere externa 20 2,844
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 11,400 1,036
CIN (euro) 2,300 209
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JAKABFFY CSONGOR-BENCZE
EVALUATOR AUT. ANEVAR

TEREN SI CONSTRUCTIT
proprietatea

ABO MIX SA SATU-MARE

Calculul valorii terenului

BEVALUAREA TEHRENULUI - ANALIZA PE PERECHI DEDATE

Element de comparatie SQubiect mparabila A (mparabila B (omparabila C
Suprafata (mp) 33595 mp 3200 mp 32300 mp 12000 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) 27 €/mp 20€/mp 19€/mp
H BEVIENTE SPECIHCE TRANZACTIONARI

TIPULCOMPARABILH (tranzactie/oferta) oferta oferta oferta

Marja de negodiere din piata specifica (%) -10% -10% -10% -10%

Quantum ajustare (€/mp) -3€/mp -2€/mp -2€/mp

PRET ESTIMAT DETRANZACTIE (€/ mp) 24 €/mp 18€/mp 17 €/mp
DREPTUL DEPROPRETATETRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

Quantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Quantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 24 €/mp 18€/mp 17 €/mp
RESTRCTII LEGALE (reglementare urbanistica) Nu sunt similar similar similar

Quantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Quantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 24 €/mp 18€/mp 17 €/mp
CONDITII DEFINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar

Quantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Quantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 24 €/mp 18€/mp 17 €/mp
CONDITII DEVANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Quantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Quantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 24 €/mp 18€/mp 17 €/mp
CONDITII DEPIATA Qurente Qurente Qurente Qurente

Quantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Quantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 24 €/mp 18€/mp 17 €/mp

H BVIENTE SPECIFICE PROPRIETATII
- L Satu Mare, Parc Zona Drumul

LOCALIZARE StradaMagnoliei  strada Spiaului Industrial Sud Careiului, Hotel Dana

Comparativ cu subiectul locatie inferioara locatie inferioara locatie mai buna

Quantum ajustare (%) 5% 15% -5%

Quantum ajustare (€/mp) 1€/mp 3€/mp -1€/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 26 €/mp 21€/mp 16 €/mp

CARACTERISTICI HACE

SUPRAFATA (mp) 33595 mp 3200 mp 32300 mp 12000 mp

Quantum ajustare (%) -10% 0% -3%

Quantum ajustare (€/mp) -3€/mp 0€/mp 0€/mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan

Quantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Quantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp
AVIENAJAR EXTEROARE (straz, trotuare etc) drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum neamenajat

Quantum ajustare (%) 0% 0% 5%

Quantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 1€/mp
TOPOGRAFE RALIEF drept drept drept drept

Quantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Quantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp
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UTILITAT] DISPONIBILE curent, apa, canal, curent: apa, canal, curent, apa, cana-in cyrgnt, apa, canal-la
gaz gazlalimita zona limita
Quantum gjustare (%) 3% 10% 3%
Quantum ajustare (€/mp) 1€/mp 2€/mp 0€/mp
neregulata front regulata, front 30m,
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE 47+47m, raport regulata, front 21m regulatafront 227m acoes privat
Quantum gjustare (%) -5% -5% 10%
Quantum ajustare (€/mp) -1€/mp -1€/mp 2€/mp
Total ajustare caracteristici fizice % -12% 5% 15%
Total ajustare caracteristici fizice (€/mp) -3€/mp 1€/mp 2€/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 22 €/mp 22 €/mp 19€/mp
Constructii demolabile nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Quantum gjustare (%) 0% 0% 0%
Quantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/ mp) 22.5 €/mp 21.7 €/mp 18.7 €/ mp
Austaretotalabrutaabsoluta (€) 6€ 6€ 4€
Austare totala procentualaabsoluta (%) 24% 32% 25%
Numarul de gjustari (buc.) 4 3 5
VALOARE DE PIATA unitara : 22.5 €/ mp , echivalent a 110 lei
VALOARE DE PIATA totala : 755,900 € , echivalent a 3,764,400 lei
Cursvalutar BNR

4.9800 lei/€
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JUSTIACAREA AJUSTARLORAPLICATE IN CADRUL COMPARATIH DIRECTE

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILH - OFERTA/ TRANZACTIE
Avand in vedere faptul ca prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pt aajungelaun pret estimat de vanzare sia
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si sia negodiat fiecare proprietate comparabila.

AJSTAR SPEOFCETRANZACTIONARI
Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzactiondrii pt niciuna din proprietatile comparabile utilizate, deoarece
acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cind elemente de comparatie spedifice tranzactionarii.

AJJSTARE PENTRU LOCALIZARE
Austarile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplica atunci cand caracteristicile de pozitionare in zona ale imobilelor
comparabile diferd de cele ale prop. evaluate. Ajustarile reflecta cresterea sau descresterea in valoare a proprietéti datorita localizarii
n zona, si au fost aplicate acolo unde piatarecunoaste faptul ca o locatie este mai buna decét alta, din diferite motive.

Co_C ZonaDrumul Careiului, Hotel Dana - locatie mai buna (-5 %)
Austarile aplicate reprezinta cat ar plati un cumparator tipic, mai mult sau mai putin, pentru o proprietate amplasata intr-o zona, mai
favorabila sau mai putin favorabild, fatad de proprietatea subiect.

Co_A  strada Sicului - locatie inferioara (5 %) Co_B: Satu Mare, ParcIndustrial Sud - locatie inferioara (15 ¢

AJUSTAR PENTRU DIFERENTHE DE SUPRAFATA
Ajustarile pentru suprafata se aplica atund cand, in urma observatiilor conduzionate in cadrul analizei pietei, rezulta diferente de pret
pe care un cumparator tipicle va plati pentru un lot de teren in functie de suprafata acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate
procentual si recunosc cat ar plati un cumparator tipic, mai mult sau mai putin, pentru un lot de teren care difera prin suprafata fata
de proprietatea subiect. In cazul nostru avem urmatoarea situatie:
Co_A cu suprafata mai mica, primeste o justare de-10% Go_B- nu necesita ajustari
Co_GC, cu suprafata mai mica, primeste o justare de-3%
Astfel, pentru <suprafata>s-au aplicat ajustari comp. A G deoarece din analiza pietei imob. spedifice arezultat faptul ca diferentade
suprafata dintre aceste comparabile si prop. subiedt este sufident de mareincat sainfluenteze pretul unitar de vanzare al terenului.

AJUSTAR PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUI
Comparabilele utilizate au OVIBU similara (intravilan) cu cea a proprietatii subiect, astfel incat nu seimpune aplicarea unor gjustari.

AJUSTAR PENTRU AV ENAARILEEXTER OARE

pentru propriet&tile imobiliare comparabile diferd de cele ale proprietatii evaluate. Austarile se exprima, de reguld, procentual si reflecta
cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate tipului de drum de acces cétre aceasta.

Co_A drum asfaltat - similar GCo_B: drum asfaltat - similar

Co_C drum neamenajat - inferior (5 %)

Ajustarile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza acoesul se aplica atunci cand caracteristicile tipului de drum de acces

AJJSTAR PENTRU TOPOGRAFIE RELIEF

De asemenea, sistemul natural de drengj poate fi avantajos sau dezavantajos daca un amplasamentul este in aval fata de alte proprietati.
Austarile se exprima, de reguld, procentual si reflecta variatia valorii unui amplasament, datorata topografiei terenului.

Co_A drept - similar GCo_B: drept - similar

Co_C drept - similar

Nivelul gjustarilor afost stabilit pe baza observatiilor istorice din piata spedifica, referitoare la efectul pe care il are asupra valorii terenului,
diferenta dintre topografia(relieful) comparabilelor si cea a proprietatii subiect.

Amplasamentele pot avea valori diferite datoritad acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adauga costuri substantiale fundatiei.

AJJSTAR PENTRU UTILITATILEDISPONIBILE
Prezenta/lipsa utilitatilor si serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o influentaimportanta asupra valorii amplasamentului.
In general utilitatile sunt asigurate publiciar atund cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltrii unor sisteme de utilitati chiar pe
amplasament (fose septice, puturi de apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarea altor tipuri de echipamente/dotari care,
functionand cu alte resurse (lemn, peleti, en el, GPLetc), sa conduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conducinevitabil
la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara.
Pedealtaparte, atund cand utilitatile nu sunt lalimita terenului, insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila
economic, participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri suplimentare.
Co_A: curent, apa, canal, gazlalimita- inferior (3 %) Go_B: aurent, apa, canal-in zona- inferior (10 %)
Co_C curent, apa, canal-lalimita - inferior (3 %)
Nivelul gjustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic cadiferentain pretul platit fatade un teren ce dispunede o
echipare edilitara diferita fata de cea de care dispune proprietatea subiect.

AJJSTAR PENTRU FORMA S DESCHIDERE
Diferentele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietétii subiect. Hectele dimensiunii si formei
terenului asupra valorii proprietatii imobiliare variaza odata cu utilizarea ei probabila. Deoarece utilitatea functionald a unui teren
rezultd adesea dintr-o marime ideald, optima sau dintr-un raport lungime-I&time, au fost analizate tendintele valorii atund cand
aceste caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale subiectului. Tendintele valorii pot fi observate prin studiul
vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe piata.

A regulata, front 21m - superior (-5 %, B regulatafront 227m - superior (-5%) C. regulata, front 30m, acces privat - inferior (10 %)
Nivelul gjustarilor afost stabilit pe baza informatiilor istorice privind tendintele valorii in cazul vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite.

AJJSTAR PENTRU CHELTUIELI DEADUCERELA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL
Atundi cand construdtiile nu contribuie la valoarea totald a proprietatii, de obicei, se recomanda demolarea. in cele mai multe cazuri,
costul conversiei proprietatii in teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului
Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament atuturor constructiilor demolabile.
Co_A  nu este cazul - similar GCo_B: nu este cazul - similar
Co_C nu este cazul - similar
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ANEXA NR. 3
ESTIMAREA VALORII PROPRIETATII - ABORDAREA PRIN VENIT

Esenta acestei metode derivd din teoria utilitdtii, care conferd o anumitd valoare unui
bun (sau proprietdti) cumpdrat(e) numai in mdsura in care cumpdrdtorul (investitorul)
realizeazi o satisfactie din achizitia respectivi. In cazul proprietitii, aceasti satisfactie se
reflectd prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea obiectului proprietdtii.

In cadrul evaluirii vor fi rezolvate doud probleme metodologice si practice:

e determinarea mdrimii fluxului anual reproductibil

Vb = venit brut anual
e determinare ratei de capitalizare sau a coeficientului multiplicator. (K)

» Determinarea fluxului anual reproductibil

Fluxul sau venitul anual reproductibil (VNr) poate fi determinat fie pornind de la

analiza evolutiei nivelului si structurii veniturilor si cheltuielilor obiectivului evaluat, fie
identificdndu-1 cu aga numita capacitate beneficiard (CB), definitd prin veniturile brute pe care
le poate genera societatea (sau activul) pentru furnizorii capitalului permanent pus la dispozitie
(capital propriu sau capital imprumutat pe termen lung).

Estimarea acestui flux pe baza structurii veniturilor si cheltuielilor aferente proprietatii
nu este insd relevantd, nu oferd rezultate concludente, deoarece reflectda perceptia si strategia
actualului detinator asupra modului de exploatare al mijloacelor fixe, si de alocare a fondurilor.
In concluzie, aceasti cale de estimare nu poate conduce la o estimare a valorii de piati. Din
aceste motive, tn cadrul prezentului raport de evaluare pentru determinarea venitului brut VB
s-au utilizat limitele unei chirii posibil de obtinut pe piata imobiliard specializatd, in zone
asemdndtoare, pentru constructii cu utilizare, amplasament si caracteristici fizice asemdndtoare,
obtenabile de la un chiriag mediu, care in concordantd cu cele afirmate in Sectiunea II. Cap. IV
- Analiza pietei imobiliare se cifreazd la 6 euro/mp pt spatii administrative, 2,25 E/mp pentru
spatii de productie respectiv 1.5 Eur/mp pentru spatii de depozitare.

> Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare este un divizor prin intermediul ciruia un venit se transforma in
capital; este relatia dintre castig si valoare. Utilizarea ratei de capitalizare in acest scop se face
numai in cazul in care venitul este constant si de forma unei anuititi.

Factorii care pot influenta rata de capitalizare sunt:

- gradul de risc

- atitudinea pietei fatd de evolutia inflatiei

- randamentul realizat in trecut de proprietdti similare

- nivelul de impozitare

- randamentul unor proprietdti similare

Rata de capitalizare (1/t) reprezintd relatia dintre castig si valoare si este un divizor
prin intermediul cdruia un venit se transformd in capital, respectiv valoare a investitiei,
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indiferent de forma In care aceasta este realizatd (cumpdrarea unei Iintreprinderi,
achizitionarea de actiuni, plasamente in domeniul imobiliar etc.) genereazi venituri. In
acelasi timp, rata de capitalizare exprima rata rentabilitdtii (profit net/capital investit*100) pe
care o acceptd un investitor pentru a-si plasa capitalul intr-o afacere pe care o preferd altor
alternative de plasament.

Aceasta ratd este influentatd de mai multi factori printre care gradul de risc, atitudinea
pietei fatd de evolutia inflatiei in viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitii
alternative, randamentul realizat in trecut de proprietdti similare, cererea si oferta de bani i de
capital, nivelurile de impozitare etc.

Cea mai corectd estimare a ratei de capitalizare se face pe baza informatiilor concrete
furnizate de piata imobiliard referitoare la tranzactii de inchirieri, vanzdri sau cumpdrari
incheiate. In mod practic, rata de capitalizare se poate determina ca raport dintre veniturile
anuale rezultate din exploatarea proprietitii (din activitate sau inchiriere) si valoarea sa de
vanzare. Avand in vedere faptul, cd nu existd date de piatd suficiente de calcul pentru calculul
acestei rate, evaluatorul a estimat nivelul acesteia pe baza studiilor de piatd efectuate de
CRBE Romania, Colliers International, DTZ Echinox, etc. care pentru orage secundare
(municipii resedintd de judet) indicd o ratd prime pentru spatii comerciale moderne de 9-
10%. Dat fiind starea tehnicd a constructiilor evaluate, amplasamentul acestora precum si
evolutia pietei imobiliare pe durata analizatd, evaluatorul in procesul de estimare a valorii a
utilizat o ratd de capitalizare de 9,25% .

Coeficientul multiplicator (k), care nu este altceva decat inversul ratei de capitalizare,

exprimd numadrul de ani de profituri nete pe care cumparitorul este dispus sd le pliteascd. Acest
lucru inseamnd, din punct de vedere al teoriei utilitatii ca satisfactia achizitionarii unei
intreprinderi se realizeazd in cazul in care cumpardtorul va obtine un VN anual in urmatorii k
ani de exploatare a afacerii (durata de recuperare a investitiei).

Conform literaturii de specialitate, in cazul in care se capitalizeazd un profit constant,
atdt profitul cat si rata de actualizare trebuie exprimate in termeni reali (fird includerea
efectelor inflatiei).

Valoarea de randament a proprietdtii este calculat conform tabelului de pe pagina
urmadtoare.
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VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARII VENITULUI
GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE
Suprafata inchiriabila birou (mp) 1,134
Suprafata inchiriabila industrial (mp) 3,394
Suprafata inchiriabila depozit (mp) 1,572
Suprafata inchiriabila sopron (mp) 6,268
Chiria lunara birou (EUR/ mp/Iluna) 6.00
Chiria lunara industrial (EUR/ mp/luna) 2.25
Chiria lunara depozit (EUR/ mp/luna) 1.50
Chiria lunara sopron (EUR/mp/luna) 0.50
Chiria lunara (EUR/luna) rotund 19,900
Venit brut potential VBP (EUR/an) 238,800
Grad de ocupare 90%
Venit brut efectiv VBE (EUR/an) 214,900
Chetuieli de exploatare
- Fixe RON EUR
- Taxe proprietate 98,500 19,939
- Asigurare 28,500 5,769
- Altele 15,000 3,036
Subtotal cheltuieli fixe 28,745
- Variabile %
- Management 1.0% 2,149
- Administrator 1.0% 2,149
- Salarii personal intretinere 0.0% 0
- Utilitati spatii comune 0.0% 0
- Reparatii-intretinere 1.0% 2,149
- Altele 1.0% 2,149
Subtotal cheltuieli variabile 8,596
Total cheltuieli de exploatare (EUR/an) 37,341
Rata cheltuielilor de exploatare 17%
Venit net din exploatare (EUR/an) 177,559
Rata venit net din exploatare 83%
Rata de capitalizare 10.50%
Valoare randament (eur) (constructie+Teren) 1,691,039
rotund 1,691,000 €
8,354,000 lei
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ANEXA NR 4.-FOTOGRAFII

FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII EVALUATE
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Informatii de piati utilizate
Pentru teren

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-satu-mare-IDiYO80.html
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Wand teren Satu Mare

[] wopsbivabses % RLSCTUSUZILER .
@eEeOo.gcU . €paf s
Postat 24 decembrie 2024

Vand teren Satu Mare

2700 €

Pretul e negociabil

e Persoana fizica
e Suprafata utila: 3 200 m?
o Extravilan / intravilan: Extravilan

DESCRIERE

Vand teren pe strada Spicului, judetul Satu Mare.
Suprafata 32 de arii.
Toate actele ok.

Utilitati la poarta.
lesite la 2 drumuri (in ambele capete)

Ideal pentru constructii industiale.

Mai multe detalii la telefon.
Va rog sa sunati pe wats-up daca nu am semnal asa.

Pret 2700 e/ar negociabil.
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Comparabila 2
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-industrial/anunt/teren-parc-

industrial/49948g3i9h7g728hd8022042955989hh.html
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Comparabila 3

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/teren-de-
vanzare/f0e28779¢7817¢54d15d8ig903552d72 . html

[ T3 roonEme, roy anumuny e el e vane e e senybaren-exrasd png s nunteren -de-yanza e e 0T e TH1 T eSdat Sdthg W 35 L0dT L e
romimo.ro Comnimes
Teran de vinzare 1900 EUR
negociabll e
o Beres Alecandru
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[ s

Confocheazd vanzdtorul

Eunil, i ezl vhets
lamwindnbabbh Bs sak wplaed
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Descriers o @ e
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e [ V20E0 mp] g inelol S et ol orasulud

-Tarani o et prival od pa siadi skl

Tttt e ving Injreg g cbime proprsta

BEeeO0-cU . CRAR &
Descriere
Teren cu front la
E 671, 30 m pe Drumul Careiului (vis a vis de hotel Dana) suprafata de 1 ha 20 ari (12000 mp) ldnga inelul de centura
al orasului.
-Terenul are acces privat de pe strada Careiului!
-Terenul se vinde intreg de cétre proprietar!!!
-Pret 1900 euro ari

Numar telefon de contact: (Alexandru) Romimo
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Birouri:

https://www.storia.ro/ro/oferta/chirie-spatiu-comercial-productie-depozitare-birouri-260mp-satu-mare-
IDBgAY.html? gl=1*oqvrnu* gcl aw*RONMLJE3MzIwOTIzMTMuQ2p3SONBaUFydmE1QmhCaUVpdOEtbl RuW
FU1SU1xdmh1INHg4bjRKRms5WHVIVWdTMIhGOFpKOHpVczA3SHBgS00tSUXx IMEs4N 1Bre W9SbONscXNRQ
XZEXO0J3RQ..* gcl_au*MjA3NjI2Njc4LjE3MzAXMDQyOTg.* ga*MTUOMjkINTMwNy4xNjexOTkxMjM5* ga
1XTP46NIVR*MTczNjgOMjgdNi45SMjUuMS4xNzM20DQzMTY4LjAuMC4w
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Oferim spre inchiriere spatiu comercial-productie-birouri-depozitare, pe 2 nivele Parter + Etaj, cu suprafata utila 260
mp situat pe Bulevardul Closca, in Satu Mare. Spatiul NU este la parterul blocurilor, cladirea nu are destinatie spatii de
locuinta;

Spatiul are la la strada principala pietonala spatii comerciale cu vitrine mari, impartit in 3 sali, acces pietonal, acces
auto la usa din spate (dinspre curtea inerioara) pentru marfa; In spate este parcare betonata proprie;

Spatiul compus din:

- spatii mari,la starda, pentru prezentare-vanzare-deservire;

- spatii de productie si depozitare;

- spatii pentru birouri;

- grup sanitar;

- beci uscat, betonat;

Cladirea are incalzirea cu gaz centralizata;

Utilitati contorizate individual: curent monofazic si curent trifazat, apa, gaz, canalizare;

Finisaje: gresie, termopane, Centrala termica pe gaz proprie;

Dotare cu sistem alarma,

Spatiul se preteaza pentru domenii multiple: HoReCa, birouri, Farmacie, productie, cabinete medicale, Supermarket-uri
etc.

Finisajele pot fi modificate (chiar si unele spatii), la intelegere, dupa profilul activitatii chiriasului;

Zona buna, in apropiere magazine, statie BUS, scoli, banci;

Dorim inchirierea pe o perioada mai lunga 2-5 ani; Oferim si cerem seriozitate.

Pentru detalii si vizionare va rog sunati la =0729=004 543 MAIER Adrian.
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https://www.imo-vest.ro/spatiu-de-birou-de-inchiriat-micro-14-satu-mare-20925.html
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Pret Inchiriere: 2500 EUR f'll:ll'td 5
Zana Micro 14, Satu Mare
1D Oferta 20927
Actualizat in 2022024
Afizari 242
suprafata utila 500 m?
MUmMar camere 15
Descriere oferta spatiu birouri Salveqza oferia @ Tiparests ofert

Spatiu de birouri in de inchiriere in zona Micro 14 - Satu Mare, reper Magnoliei, etaje , avand 15
camere, 3 bai, balcoane, bucatarii suprafato totala construita mp, utla 500 mp si teren mp,
deschidersa de mil iImobilul are curtea libera mip. Are structura din | este construit in anul | renovat |

constructie din . Dotari © ferestre casa: term. pyvc. Fretul este negociabil 1D intern: 20927

Caracteristici

@ Zona: Micro 14 @ suprafata utila: 500 mp @ Reper: Magnoliei

i T

Eveo-e € a

Pagina 88



TEREN SI CONSTRUCTII

EVALUATOR AUT. ANEVAR J———

ABO MIX SA SATU-MARE

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-de-inchiriat-central-birou-
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Descriere
Va oferim spre inchiriere un spatiu de birouri, In centrul nou, intr-o cladire de birouri.
Acest spatiu are o pozitionare excelentd, in zona zero a orasului, iar daca vrei prestanta companiei tale, acesta este
locul ideal, care imbina perfect imaginea, utilitatea, accesul, si functionalitatea afacerii tale.
Dispui de peste 90 metrii patrati utili, cu multa parte vitrata spre pietonala centrala, cu o baie, loc de arhiva, o
chicineta, si un loc separat, biroul director.
Toate utilitdtile separate, gaz,curent si apd, pentru ati creea confortul maxim.
Pentru mai multe detalii sunati cu incredere.
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https://www.storia.ro/ro/oferta/de-inchiriat-hala-depozit-satu-mare-430-mp-IDvKML
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Am plécerea s va ofer spre inchiriere o hala renovata recent ,compusa din 3 depozite + birouri cu bai. Depozitele sunt
dotate cu geamuri termopan, acoperisurile sunt prevazute cu luminatoare astfel ziua depozitele nu necesita iluminare
electrica, dispun de usi garaj moderne separat , fiecare , chiriile incep de la 3 euro / mp +TVA, variaza in functie de
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dimensiunea halei dorite, imobilele se afla in zona Careiului ,la imobil ii este atribuit 40 kw energie electrica cu
posibilitatea extinderii. Hala prezinta un gang la intrare pentru manipulare marfa in suprafata de 200 mp ,sapa din
beton elicopterizat pt. trafic greu.

Constructia are in jur de 1500 mp , care se imparte in suprafete utile astfel:

- Spatiul 1 in suprafata de 428 mp

- Spatiul 2 in suprafata de 363 mp

- Spatiul 3 in suprafata de 216 mp

- Se poate extinde suprafata inchiriata cu inca 150 mp birouri recent renovate la standarde moderne. Conditiile de
inchiriere pentru cele 3 spatii si gang inclus sunt urmatoarele : - contract minim pe 3 - 5 ani. - garantie in suma valorii
chiriei pe o perioada de 3 luni - in caz de parasire a imobilului mai repede de termenul prevazut in contract , se restituie
doar suma echivalenta a valorii chiriei pe o perioada de 1 luna sau la intelegere.

- Pretul chiriei este de : 3,5 euro + TVA / mp

- La cererea chiriasului, dupa semnarea contractului si fixarea datei ocuparii spatiului , prima luna de utilizare a
spatiului este gratuit. In vederea unei colaborari !sunati cu incredere :

Contacteazd
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-satu-mare-sud-vest-55815742
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D IMCHIRIAT: Hals industriale- 2 £ (luns m 0743284065

Descriere

DEIHCHRIAT Flaln naurinss

Specificatii

10 anunt: XEL114004 Actualizatin: 03.08. 2023
Tip imobil: Depozitare Stadiuconstructie Exista
Suprafata utila totala: 14000 mp Regiminaltime P
Suprafata totala cladin {mp): 14000 Destinatie recomandata: Depozitare
Alte detalii:

DE INCHIRIAT:

Hale industriale cu marimea cuprinsa intre 3000 si 5000 mp, detin incalzire cu centrala termica si toate utilitatile. Sumnt
alcatuite din spatiu productie, grup administrativ si grup sanitar, au regim de inaltime de 7-10 m.

Ideal pentru spatiu productie sau depozit.

Pret: 2 euro/mp

DE INCHIRIAT:

Hale industriale cu manmea cupnnsa intre 3000 si 5000 mp, detin incalzire cu centrala termica si toate utilitatile. Sunt
alcatuite din spatiu productie, grup administrativ si grup sanitar, au regim de inaitime de 7-10m.
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Hald/depozit de inchiriat
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Destinatia proprietatii: @ comerciala
@ productie
@ birouri
(@ depozitare
Stare: gata de utilizare
Tip vinzdtor: agentie
Cladire gi materiale
Utilitati si securitate
Descriere

Am placerea =3 va ofer spre inchiriere sau vanzare hale, depozite, fabrici,
birowri sau terenuri industriale in zonele industrializate ale orasului Satu Mare
si imprejurimi, chiriile incep de la 2,5 - 5 euro / mp, variaza in functie de
dimensiunea halei dorite, imobilele se afla in zona Magnoliei, Parc industrial
Sud, Parc industrial Vetis, Zona Fabrica de bere, zona Depozitelor, zona Aurel
\aicu, Dorolt, etc, etc, Suprafete intre 300 mp - 6000 mp. sunati cu
incredere : Burdea Barbu Contacteazd
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Am plécerea sa va ofer spre inchiriere sau vanzare hale, depozite, fabrici, birouri sau terenuri industriale in zonele
industrializate ale orasului Satu Mare si imprejurimi, chiriile Incep de la 2,5 - 5 euro / mp, variaza in functie de
dimensiunea halei dorite, imobilele se afla in zona Magnoliei, Parc industrial Sud, Parc industrial Vetis, Zona Fabrica
de bere, zona Depozitelor, zona Aurel Vlaicu, Dorolt, etc , etc ,.Suprafete intre 300 mp - 6000 mp. sunati cu incredere :

Burdea Barbu
Contacteaza
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spatii-servicii-logistica-showroom-complex-comercial-Ocomision-IDAa9T
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Muta-ti afacerea in cel mai nou complex de spatii industriale din Satu Mare, amplasat pe strada Aurel Vlaicu.

intreg complexul sti pe o suprafati de aproximativ 19.000 mp teren, este situat pe ruta Satu Mare — Petea cu acces
direct din DN 19A. Amplasarea strategica la 800 m de Centura Satu Mare, la aproape 4 km de centrul oragului Satu
Mare si la 6 km de P.T.F. Petea, asigura o conectivitate excelentd a camioanelor si utilajelor de mare tonaj pentru
incércare-descarcare marfa precum si al clientilor si personalului angajat. Complexul este alimentat de un post
transformator de 160 kW.

Avem pentru tine spre inchiriere 3 hale noi construite, fiecare cu suprafata utila de 580 mp (15 m x 40 m) si sunt
prevazute cu: grup sanitar, usi si ferestre PVC, 2 aeroterme industriale pentru incélzire, sistem de securitate si usi
industriale cu sistem de culisare inalte de 4.20 m cu latimea de 4 m, pentru accesul vehiculelor de mare tonaj. De
asemenea, fiecare are contorizare la gaz, curent trifazic, apa si canalizare.

Halale au o indltime de 5,25 metri la cornisd si 6 metri in punctul maxim, oferind suficient spatiu vertical pentru a
gazdui echipamente de dimensiuni mari si permite stocarea eficienta a marfurilor.

In plus, fiecare hala beneficiaza de 10 locuri de parcare, iar in curtea complexului sunt peste 50 de locuri pentru
vehiculele dumneavoastra comerciale, pentru personal si clientii dumneavoastra.

Pe langa spatii, cladirea administrativa in suprafatd de 230 mp adéposteste 5 incéperi, este prevazutd cu doud bucatarii
mobilate si utilate, doud bai si e locul unde fiecare locatar 1si poate amenaja la nevoie, un birou.

Intreg terenul este imprejmuit, curtea este pavata iar expunerea mare la soseaua nationald ofera afacerii tale o
vizibilitate foarte buna.

Perioada minima de inchiriere este de la 2 ani, iar ca modalitate de plata se solicita chiria in avans pentru prima luna si
doua luni ca i garantie. Pretul incepe de la 3.9 Euro/mp + TVA.

Spatiul potrivit afacerii tale este aici, vino sa-1 vezi fara niciun comision.

***Descrierea, titlul si fotografiile reprezinta continut cu drept de autor iar copierea si addugarea acestora intr-o alta
publicatie se pedepseste conform Legii nr. 8/1996.
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