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Adrninistrator judiciar

Stimati Domni,
Ref:  Evaluarea proprietatilor imobiliare S.C. GRUP ROMET S.A, in insolventa

in legatura cu cererea primita din partea Dumneavostra pentru evaluarea activelor S.C. GRUP
ROMET S.A. - in insolventa, avem placerea sa va prezentam concluziile raportului de evaluare al
proprietatilor imobiliare.

Obiectul evaluarii

Proprietatile imobiliare ale societati GRUP ROMET S.A, in insolventa detaliate dupa cum
urmeaza:

L 18 proprietatii imobiliare situate in comuna Stalpu jud. Buzau conform anexei 2A;

ii. 3 proprietatii imobiliare cu destinatie industriala situate in Municipiul Buzau, Sos. Brailei
nr 15 jud. Buzau conform anexei 2B.

Scopul evaluarii

Scopul acestel evaluari este estimarea valorilor de piata si a valorilor de lichidare in conformitate
cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2012, adoptate de Asociata Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania (ANEVAR) compuse din editia 2011 a Standardelor Internationale de
Evaluare (IVS 2011) ia care se adauga Ghidurile de Evaluare (GE) si Ghidurile Metadologice de
Evaluare ANEVAR (GME), editia 2012, Glosarul VS 2011 si Abordarea metodologica a unor
definitii si termeni din VS 2011 n interpretarea ANEVAR in vederea informarii Clientului cu

respectarea urmatoarelar cerinte:

t. Evaluarea activelor in ipoteza continuarii activitati (going concern);
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ii. Evaluarea activelor in bloc, dar si individual pentru estimarea valorii de piata si a valorii de
lichidare;
iii. Evaluarea garantiilor - estimarea valorii de piata si a valorii de lichidare;

iv. Evaluarea si prezentarea distincta a activelor “non-core”,;

Standardele internationale de evaluare VS, editia 2011 aplicate in acest raport de evaluare sunt:
IVS - Cadru general; IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare; IVS 102 - Implementare; IVS 103 -
Raportarea evaluarii; IVS 230 - Drepturi asupra proprietatii imabiliare.

Clientul si destinatarul lucrarii

Clientul raportului de evaluare este S.C. GRUP ROMET S.A, in insolventa cu sediul social in
Municipiul Buzau, Sos. Brailei, Nr. 15, Judetul Buzau, CUI 5959639 avand CU! 5959639, inregistrata
la Oficiut Registrului Comertului de pe [&nga Tribunalul Buzau sub nr. J10/790/1994.

Destinatarul raportului de evaluare este administratorului judiciar RVA INSOLVENCY
SPECIALISTS S.P.RL., cod de identificare fiscala 20606819, sediul social: Phoenicia Business
Center, Str. Tunurelelor, nrl1lA, etd, sector 3, Bucuresti Numar de fnscriere in tabloul
practicienilor in insclventa 0104/2006.

Data evaluarii

Prezentul raport a fost intocmit pentru data de 25.02.2014.

Prezentarea evaluatorului

Evaluatorul prezentei lucrari este PFA — George Popovici cu sediul social in Bucuresti, Str.
Hrisovutui nr. 9 bl. B3 sc. C ap. 58, sector 1, inregistrata la Registrul Comertului sub numarul
F40/1094/2012, CiF: 29948106, prin evaluator D-lui. George Popovici, subcontractor, expert
evaluator, membru titular ANEVAR, calificat EPI.

Frezentul raport de evaluare a fost intocmit la sclicitarea S.C. ABE TAYLORDS VALUATION SR.L.,
cu sediul in Bucuresti, fax. (031) 814-54-40, email; office@taylords.ro.

Inspectia

Inspectia a fost efectuata de DI. Andronache C. Marius - evaluator, impreuna cu reprezentantul
S.C. GRUP ROMET S.A,, in insolventa in data de 29.11.2013.

Descrierea ipotezelor de vanzare

La sclicitarea administratorului judiciar, Evaluatorul a estimat valorile in urmatoarele ipoteze:
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1) in ipoteza continuarii activitatii (going-concern) si respectiv in ipoteza opriri activitati si
lichidarii activelor,

2) inipoteza vanzarii individuale si respectiv in ipoteza vanzarii in bloc.

Ipoteza continuarii activitatii: presupunere ca proprietatile sa nu fie lichidate astfel Evaluatorui
a estimat doar valoarea de piata a proprietatilor (vanzare individuala).

Ipoteza vanzarii individuale: reprezinta ipoteza in care fiecare/orice activ este vandut in mod
individual si nu este conditionata vanzarea unui activ de vanzarea alui activ.

Ipoteza vanzarii in bloc presupune gruparea activelor in functie de cerintele Clientului, existand
mai multe scenarii de grupare a activelor. Avand in vedere ca pana la data curenta nu s-a primit
raspuns la adresa cu numar de iesire 25 transmisa in 8 Aprilie 2014 prin care solicitam indicatii
suplimentare despre aceasta ipoteza, valorile in acesta ipoteza nu au fost estimate si se vor
completa ulterior dupa primirea unui raspuns.

Evaluarea activelor “non-core” presupune identificarea proprietatilor care nu prezinta interes in
activitatea societatii. Aceste sunt proprietatile din localitatea Stalpu deoarece o parte din aceasta
proprietate este inchiriata si nu este folosita de societate si este neadecvat utilizarii industriale.
{activitatea de baza a societatii GRUP ROMET- in insolventa).

Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorutui

In urma aplicarii metodetor de evaluare prezentate in acest raport, au rezultat urmatoarele valori:

L Valori in ipoteza continuarii activitatii (going concern):

Valoare de piata in ipoteza continuarii activitatii

Euro Lei
Buzau 1.882.000 8.501.559
Stalpu 110.000 496.903
Total 1.992.000 8.998.000

Detaliile sunt prezentate in Anexa 1.

. Evaluarea activelor in bloc dar si individual pentru estimarea valorii de piata si a valorii de
lichictare):
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l. Ipoteza vanzarii individuale

Euro Lei
Valoarea de piata 1.992.000 8.098.462
Valoarea de fichidare 1.494.000 6.748.846

Detaliile sunt prezentate in Anexa 2.

Nota: la data curenta, din lipsa de informatii, nu s-a estimat si valoarea activelor in ipoteza

vanzarii in bloc
i, Evaluarea garantiilor estimarea valorii de piata si a valorii de lichidare

Valoarea garantiilor

Euro Lei
Valoarea de piata 1.882.000 8.501.559
Valoarea de lichidare 1.411.000 6.375.034

Detaliile sunt prezentate in Anexele 3A si 3B.

Nota: Toate informatiile privind garantiile constituite de S5.C. GRUP ROMET S A, in insolventa au
fost preluate, fara verificare, din rapoatele transmise de administratorul judiciar. Evaluatorul nu-
si asuma nicio responsabilitate asupra informatiilor furnizate de catre Administratorul Judiciar.

v Evaluarea si prezentarea distincta a activelor *non-core™

Valoarea activelor non-core

Euro Lei
Valoare de piata 218.000 985.815
Valoare de lichidare 164.006 739.362
oA

Detaliile sunt prezentate in Anexa 4.

George Popovici

Expert Evaluator | Membru ANE

Note - -
1) Valorite nu includ cota de T.V.A de 24%
2)  Curs BN.R din data de 25022014 - 45137 euro/lel
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Argumentarea valorii

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiiie fimitative si aprecierile
axprimate in prezentul raport;

Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data de 25.02.2014
este 45173 LEI/EUR;

Valoarea estimata in LEI si EUR este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea proprietatii, a pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului leu/EUR)
nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent
o data cu trecerea timpului st variatia for in raport cu cursul dolaruiut nu este neaparat liniara;

Valoarea este o predictie si vafoarea nu tine cont de responsabilitatie de mediu. Valocarea este
subiectiva si evaluarea este ¢ opinie asupra unei valori.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatoritor Autorizati din Romania).
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PREMISELE EVALUARI

Obiectul evaluarii

Proprietatile imobiliare ale societati GRUP ROMET S.A, in insolventa detaliate dupa cum
urmeaza:

i. 18 proprietatii imobiliare situate in comuna Stalpu jud. Buzau conform anexei 2A;

it. 3 proprietatii imobiliare cu destinatie industriala situate in Municipiul Buzau, Sos.
Brailei nr 15 jud. Buzau conform anexei 2B.

Scopul evaluarii

Scopul acestei evaluari este estimarea valorilor de piata si a valorilor de lichidare in
conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2012, adoptate de Asociatia Nationala
a Evaluatorilor Autorizati din Romania (AN EVAR) compuse din editia 2011 a Standardelor
Internationale de Evaluare (VS 2011) la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GE) si
Ghidurile Metodologice de Evaluare ANEVAR (GME), editia 2012, Glosarut IVS 2011 si
Abordarea metodologica a unor definitii si termeni din IVS 20111 interpretarea ANEVAR in
vederea informarii Clientului cu respectarea urmatoarelor cerinte:

i Evaluarea activelor in ipoteza continuarii activitatii {going concemn);

ii, Evaluarea activelor in bloc, dar si individual pentru estimarea valorii de piata si a
valorii de lichidare;

iik. Evaluarea garantiitor - estimarea valorii de piata si a valorii de lichidare;
iv. Evaluarea si prezentarea distincta a activelor ‘non-core”;

Standardele internationale de evaluare IVS, editia 2011 aplicate in acest raport de evaluare
sunt: IVS - Cadru general; IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare; IVS 102 - Implementare; IVS
103 - Rapontarea evatuarii; IVS 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare.

Clientul si destinatarul lucrarii

Clientul raportului de evaluare este S.C. GRUP ROMET S.A, ininsolventa cu sediul social in
Municipiul Buzau, Sos. Brailei, Nr. 15, Judetul Buzau, avand CUI 5959639, inregistrata Ia
Oficiui Registrului Comertului de pe tanga Tribunaltul Buzau sub nr. J10/790/1994.

Destinatarul raportului de evaluare este administratorului judiciar RVA INSOLVENCY
SPECIALISTS SPR.L, cod de identificare fiscala 20806819, sediul social’ Phoenicia
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Business Center, Str. Turturelelor, nr.11A, et4, sector 3, Bucuresti, Numar de inscriere n
tabloul practicientlor in insolventa 0104/2006.

Data evaluarii

Prezentul raport a fost intocmit pentru data de 25.02.2014.

Prezentarea evaluatorului

Evaluatorul prezentei lucrari este PFA — George Popovici cu sediul social in Bucuresti, Str.
Hrisovului nr. 9 bl. B3 sc. C ap. 58, sector 1, inregistrata la Registrul Comertului sub numarul
+40/1094/2012, CIF: 29948106, prin evaluator D-lui. George Popovici, subcontractor, expert
evaluator, membru titular ANEVAR, calificat EPI. Prezentul raport de evaluare a fost intocmit
la solicitarea 5.C. ABE TAYLORDS VALUATION S.R.L., cu sediul in Bucuresti, fax. (031) 814-
54-40, email: office@taylords.ro. Raportul de evaluare a fost intocmit pe sectiuni, in mod
individual pentru fiecare proprietate in parte.

Inspectia

Inspectia a fost efectuata de Dl Andronache C. Marus - evaluator, impreuna cu
reprezentantul S.C. GRUP ROMET S.A, in insolventa in data de 29.11.2013.

Amploarea investigatiei

Proprietatea a fost inspectata vizual de DI Andronache C. Marius. Evaluatorul nu a realizat
o expertiza de detaliu asupra subiectului evaluarii si nu va putea fi facut raspunzator pentru
existenta unor vicli ascunse (neaparente), care ar putea influenta in vreun sens valoarea.

Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul Clientului si al Destinatarului {daca exista). Nu acceptam nici o responsabilitate daca
este transmis unet alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici ©
circumstanta.

Prezentul raport de evaluare sau orice referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un deocument destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al Evaluatorului, cu
specificarea formei, continutului si a contextului in care ar urma sa apara.
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Declararea conformiiatii evaluari

Raportul de evaluare este elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare adoptate
de ANEVAR.

Bazele evaluarii

Valoarea de piata

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata definita in standardele de
evaluare dupa cum urmeaza:

Definitia valorii de piata: suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotaréat
si un vanzator hotaréat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatoruiui este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum
si cu celelalte alte estimari facute de Evaluator.

Pentru determinarea vaiorilor, in functie de disponibilitatea datelor si informatiilor si de
relevanta acestora, s-au folosit toate cele 3 abordari: abordarea prin comparatii de piata,
abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Modalitati si termene de plata

Valoarea de piata estimata presupune calcule bazate pe practicile curente de piata fara
facilitati sau termene speciale de plata.

Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza documentelor ce atesta dreptul de
proprietate si a informatilor furnizate de catre Client. Corectitudinea si precizia datelor
furnizate este responsabilitatea Clientuiui.

Valoarea estimata de catre evaluator este valabila la data prezentata in raport si inca un
interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice ale pietei imobiliare
nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii,
stadiul de dezvoltare a piete: imobiliare si scopui prezentului raport. Daca acesta se
modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile si cunoscute ia data evaluarii.
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Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul Clientului si al Destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis
unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici ¢ circumstanta.

Descrierea ipotezelor de vanzare

La solicitarea administratorului judiciar, Evaluatorul a estimat valorile in urmatoarele
ipoteze:

1) in ipoteza continuarii activitatii (going-concern) si respectiv in ipoteza opriri
activitatii si lichidarii activelor;

2} in ipoteza vanzarii individuale si respectiv in ipoteza vanzarii in bloc.

Ipoteza continuarii activitatii. presupunere ca proprietatie sa nu fie lichidate astfel
Evaluatorul a estimat doar valoarea de piata a proprietatilor (vanzare individuata).

Ipoteza vanzarii individuale: reprezinta ipoteza in care fiecare/crice activ este vandut in
mad individual si nu este conditionata vanzarea unui activ de vanzarea altui activ.

Ipoteza vanzarii in bloc: presupune vanzarea tuturor proprietatilor imohbiliare, inclusiv
activele considerate a fi "non-core” intr-o singura tranzactie. S-a considerat un procent de
-10% aplicat la proprietatea din Stalpu si la proprietatea din Buzau cu numarul cadastral
52504.Evaluatorul a considerat ca proprietatea industrial din Municipiul Buzau este cea mai
atractiva proprietate din activele societatii si poate prezenta cel mai mare interes pentru
vanzare.

Evaluarea activelor “non-core” presupune identificarea proprietatilor care nu prezinta
interes in activitatea societatii. Aceste sunt proprietatile din localitatea Stalpu deoarece o
parte din aceasta proprietate este inchiriata si nu este folosita de societate si este
neadecvat utitizarii industriale. (activitatea de baza a societati GRUP ROMET- in
insolventa).

Valoarea de lichidare / vanzare fortata

Definitie

Termenul .vanzare fortata” se utilizeaza deseori in situatile cand un vanzator este
constrans sa vanda si, in consecinta, nu are la dispozitie o perioada de marketing adecvata.
Pretul care ar putea fi obtinut in aceste situatii depinde de natura presiunii asupra

vanzatorului si de motivele pentru care nu poate sa aiba la dispozitie o pericada de
marketing adecvata.
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De asemenea, acesta ar putea reflecta consecintele asupra vanzatorulu cauzate de
imposibilitatea. de a vinde in pericada disponibila. Cu exceptia cazului cand natura
presiunii si motivul constrangerifor asupra vanzatorului sunt cunocscute, preiul obtenabil
intr-o vanzare fortata nu poats fi estimat in mod realist. Prewd pe care un vanzaior if va
accepta intr-o vanzare fortata va reflecta mai degraba situatiile lui speciale, decat cele ale
vanzatorului ipotetic hotarat, din definitia valorii de piata. Pretul obtenabit intr-o vanzare
fortata are numai intamplator o legatura cu valoarea de piata sau cu orice alte tipuri ale
valorii. O ,vanzare fortata” este o descriere a situatiei in care are loc schimbul si nu un tip
al valori distinct.

ipoteze

Avand in vedere situatia Clientului {insolventa) si eventuala nacesitate de valorificare intr-
un timp foarte limitat, Evaluatorul a considerat ca valoarea de lichidare / vanzare fortata
intr-un interval de 3-6 luni este redusa in comparatie cu valoarea de piata cu 25%.

ipoteze speciale de evaluare

1. Evaluarea nu a tinut cont de situatia juridica respectiv de sarcinile, privilegiite,
interdictiile etc inscrise in cartea funciara. |poteza evaluarii este fiecare imobil liber de
orice sarcini, litigii, drepturi de superficie, interdicti, notari efc.

2. Evaluarea s-a facut pentru fiecare iImobil (proprietate imobiliara) in intregime compus
din teren pius constructie, dupa caz. Estimarea unor valorii pe componente de imobil
nu reprezinta in mod necesar si valcarea de piata sau de lichidare a acestora.

3. Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele mentionate in cadrul raportului si a
enxelor la raport. Evaluatorul nu are cunostiinta de existenta unor alte documentele
care ar putea afecta material valorile estimate.

in lipsa documentelor care nu au fost puse la dispozitie, Evaiuatoruiui a facut o serie
de ipoteze si estimari pe care le-a considerat corecte si conforme cu situatia de fapt.

Raportul de evaluarea este intocmit pe baza documentele puse la dispozitie de Client
si a estimarilor si ipotezelor facute de Evaluator.

4. Toate suprafetele au fost pretuate din documentele puse la dispozitia Evaluatorului de
caire Client si nu au fost investigate de catre Evaluator.

5. Evaluarea s-a facut in ipoteza utilizarii actuale a proprietatilor subiect care nu
reprezinta cea mai buna utilizare.
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PROCEDURI, ETAPE S| METODE DE EVALUARE

Procedura de evaluare

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita
anterior.

Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate metoda comparatiei de piata, metoda
costului.

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de
catre Evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia Evaluatorului privind valoarea de
piata.

Etape parcurse

. documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre Client;
il. inspectia amplasamentului si al zonei;

iii. stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat ta baza elaborarii raportului;
iv. selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

v. analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii,

vi. aplicarea metodelor de evaluare considerate adecvate pentru determinarea valorii
proprietatii.

vii. procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia
de lucru recomandate de catre ANEVAR.

Cea mai buna utilizare

Unut din principiile evaluarii proprietatilor imobiliare il constituie principiul celei mai bune
utilizari, care “li maximizeaza productivitatea si care este posibila, permisa legal si fezabila
financiar.”

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare poate fi continuarea utilizarii existente a activului sau o utilizare alternativa. Aceasta
este determinata de utilizarea pe care un participant pe piata ar intentiona sa o dea unui
activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa 1l ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor:
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I sa se siabileasca daca o utitizare cste posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piata,

ii. sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia In considerare orice
restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,

iii. cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare alternativa,
care este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant
tipic pe piata, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste
profitul generat de utilizarea existenta.

Abordare prin piata. Metoda comparatilor de piata

Metoda comparatiitor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se
face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor
proprietati cu subtectui evaluarii.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare
este in relatie directa cu preturile unor proprietati comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati care influenteaza valoarea.

Aplicarea acestei metode a fost facilitata de informatiile furnizate de agentii imobiliare, site-
uri web specializate si publicatii locale, care prezinta informatii privind oferte de proprietati
imobiliare comparabile.

Abordare prin cost

Aceasta abordare este deosebit de utila in evatuarea unor constructii noi sau aproape noi
si pentru acele proprietati ce nu se vand frecvent pe piata. Rezultatele pot fi folosite pentru
comparatii cu rezuitateie altor abordari ce se pot aplica.

Abordarea prin cost, cunoscuta si sub denumirea de metoda antreprenorului, este o
metoda de evaluare acceptata pe plan international si prin care se stabileste valoarea unei
proprietati pe baza costului de achizitionare al terenului si de construire a unei noi unitati,
cu aceeasi utilitate (sau adaptare a unei proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara costuri
legate de timpul de constructie/adaptare).

In cazul unei proprietati vechi, pentru estimarea unui pret care reflecta aproximativ
valoarea de piata, se scad unele alocari (repartizari) pentru diferitele forme de depreciere
cumulata (depreciers fizica, depreciere functionaia sau tehnologica si depreciere
economica sau externa), pentru a estima un pret care reflecta aproximativ valoarea de
piata.
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Costul de inlocuire se refera la suma de bani pe care o persoana se asteapta sa o
plateasca pentru o proprietate cu aceeasi vechime, marime si finisaje. In general, se
incearca sa se stabileasca pretul unui exemplar alternativ sau unei reproduceri/copii cét
mai apropiata de original in ceea ce priveste material de constructie, arhitectura, finisaje,
intalatiile proprietatii subiect.

Abordarea prin costuri presupune determinarea Costului de Reproductie {(CR) sau Costului
de Inlocuire Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor. fizica,
functionala si economica. Se obtine astfel Costul de Inlocuire Net (CIN).

Metoda costului poate fi reprezentata dupa cum urmeaza:
Cost de inlocuire brut — Depreciere totala = Valoare/CIN (costul de inlocuire net)

Abordarea prin cost reprezinta costul curent al unei proprietati (ca si cum ar fi noua), minus
deprecierea din orice cauze: fizice, functionale, economice. Evaluatorul identifica
proprietatea care trebuie evaluata (in cauza), estimeaza costul curent de
inlocuire/reproductie de nou si scade deprecierea totala, care face ca proprietatea sa fie
mai putin atragatoare fata de situatia ca&nd ar fi fost noua.

Abordarea prin cost este cel mai des folosita la evaluarea bunurilor relativ noi sau bunurilor
specializate.

Costui de inlocuire brut reprezinta costul curent ai unei proprietati noi, asemanatoare, care
are cea mai apropiata utilitate echivalenta cu cea a proprietatii evaluate, in timp ce costul
de reproductie reprezinta costul curent de constructie a unei copii identice a proprietatii
evaluate, utilizdnd aceleasi sau aproape aceleasi materiale. In abordarea prin cost,
evaluatorul compara proprietatea in cauza cu una care ar putea sa o inlocuiasca.
Deprecieri

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare din mai multe motive, incluzand factori de

natura fizica, functionaia, de exploatare si depreciere economica.

Deprecierea poate fi recuperabila sau nerecuperabila. Forme de depreciere considerate
pentru calculul CIN sunt:

1. Uzura (deteriorarea) fizica
2. Depreciere functionala

3. Depreciere economica
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Deprecierea fizica

Reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei activ cauzata de utilizare, trecerea
normala a timpului sau de deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, etc.

Deprecierea functionala

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de ineficiente sau
neadecvari in insasi calitatea proprietatii cand aceasta este comparata cu o proprietate
iniocuitoare mai eficienta si/sau mai putin costisitoare, pe care tehnologia moderna a
dezvoltat-o.

Deprecierea externa

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati cauzata de factori externi
proprietatii (cum ar fi preturi majorate la materii prime, manopera ori utilitati fara o crestere
in pretul produsului), scaderea cererii pentru  un produs, ascutirea concurentei,
reglementari restrictive guvernamentale, inflatie, etc.

Abordare prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare intr-o singura valoare a capitalului.

Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de
viata utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate carespunzatoare
de actualizare. Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau sa nu fie
de natura contractuala, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din
detinerea activuiui.

Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

capitalizarea venitului, In care unui venit reprezentativ al unei singure perioade i se
aplica o rata cu toate riscurile incluse sau rata de capitalizare torala,

fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadeie
viitoare i se aplica o rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezenta,

diferite modeie de evaluare a optiunilor.

in cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirig; in cazul unei
cladiri ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumata {sau chirie evitata). determinata
pe baza costului care ar fi suportat de proprietar peniru a inchiria un spatiu echivalent. in
cazul in care o cladire esie specializata numal pentru un anumit tip de activitate
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comerciala, venitul este deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau cel potential,
provenit din activitatea comerciala, care ar reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea
potentialului comercial al proprietatii imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este
cunoscuta sub denumirea uzuala de metoda profiturilor”.

Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de
capitalizare. Un flux de venit, care este probabil sa raméana constant, poate fi capitalizat
prin aplicarea unui singur multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rata de
capitalizare. Acesta reprezinta castigul sau ,randamentul” pe care un investitor l-ar astepta
sau céstigul teoretic pe care un proprietar ocupant |-ar astepta sa reflecte valoarea banilor
intimp, precum si riscurile si recompensele proprietarului. Aceasta metoda, cunoscuta sub
denumirea uzuala de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. alf risks yreldd
method), este rapida si simpla, dar utilizarea ei nu poate fi credibila n situatia ca, in
pericadele viitoare, venitul se asteapta sa se madifice Intr-o masura mai mare decét se
asteapta pe piata sau in cazul In care este necesara ¢ analiza mai sofisticata a riscului. In
astfel de cazuri, se pot utiliza diferite modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea
difera in mod semnificativ, dar au drept caracteristica de baza faptul ca venitul net, dintr-o
pericada viitoare definita, se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea unei rate de
actualizare. Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinta valoarea
capitalului. Ca si h cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de
actualizare aferenta unui model al fluxului de numerar actualizat se va baza pe valoarea
banilor in timp, precum si pe riscurile si recompensele proprietarului, atasate fluxului de
numerar in cauza.

Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul
evaluarii. Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru
un proprietar potential, in baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizata poate
reflecta rata rentabilitatii ceruta de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca
scopul este estimarea valori de piata, rata va proveni din examinarea rentabilitatilor
implicite din pretul platit pentru drepturile asupra proprietatii imobifiare tranzactionate pe
piata, infre participantii pe piata.

Rata de actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata Tn urma analizei ratelor implicite
in tranzactile de piata. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rata de
actualizare adecvata plecand de fa o rata fara risc” a rentabilitatii, corectata pentru riscurile
si oportunitatile aditionale specifice dreptului particular asupra proprietatii imobiliare.

Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvata vor depinde si de faptul daca
datele de intrare utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar utilizate se exprima
in niveluri curente (termeni reali) sau daca previziunile au fost facute cu includerea inflatiei
sau deflatiei viitoare asteptate.
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ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

Locaiizare

Proprietatile supuse evaluarni sunt ampiasate in Judetul Buzau, ia intrare in comuna Staipuy,
dinspre Merei si in Municipiul Buzau pe Sos. Brailei la nr 15 in Judetul Buzau.

Gradul de construire a zonei

Apreciem gradul de construire al zonei la <5% in comuna Stalpu.

in Municipiul Buzau apreciem gradu! de construire al zonei la > 50 %

Evotutia valorilor imobiliare

Scadere continua datorita crizei economice existente atat in tara cat si la nivei European.
Totodata, profilul cumparatorului s-a schimbat dupa anui 2008, fiind preferate imobilele
eficinte atat ca spatiu cat si ca intretinere.

Trendul valorilor imobiliare este negativ in ultimii anii 2011-2013 fiind inregistrare corectii
negative estimate intre -5% si -10% per an.

Echilibrul cerere-oferta

Nivelul cererii este estimat ca fiind foarte redus, in special pe segmentele unde se
incadreaza proprietatile subiect. Oferta, la data evaluarii, se estimeaza ca depaseste cu
mult cererea ceea ce conduce la scaderea in continuare a preturiior de vanzare.

Factorii care ar afecta vandabilitatea

Factori pozitivi

1. Localizare intr-o zona traditional industriala cu deschidere la DN2B,

Amplasamentul favorabii al proprietatii industriale fata de cartiereie municipiuiui

)

Buzau.

3. Existenta in zona a catorva investitij realizate in ultimii 10 ani.

e

Proprietatile din Stalpu sunt localizare intr-o zona preponderent agricola relativ aproape
de Municipiul Buzau.
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Factori negativi
1. Conjunctura economica generala care afecteaza intreaga piata imobiliara din
Romania.

2. Cererea scazuta pentru tipul de proprietatii imabiliare subiect.

3.  Neomogenitatea proprietatitor subiect si fragmentarea cadastrala ilogica pe functiuni:
drumuri, post trafe, hale, cladiri de birourt etc.

4. Starea de intretinere foarte staba a majoritatii cladirilor si deprecierea functionala data
solutiile constructive specific anilor '80.

5 Amplsamentut in zona industriala care nu permite reconversii sau alternative la
utilizarea industriala.

6. Starea generala avansata de degradare a proprietatilor din comuna Stalpu.

Preturile pietei

Preturi de oferta pentru terenuri intravilane din zona comunei Stalpu se situeaza in
intervalul 5-10 euro/myp. Preturile de oferta pentru terenurile intravilane din zona industriala
a Municipiulu Buzau se situeaza in intervalul 10-50 euro/mp.

Conditiile pietei in zona

Oferta relativ scazuta si o0 cerere estimata inferiorara ofertei.

Concluzie

Estimam in continuare un trend negativ al valorilor imobiliare cu corectii sub 10% per an si
oferta depasind cererea. Estimam un timp de promovare necesar vanzarii cuprins intre
min. 6-9 luni si 12-18 luni.
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EVALUAREA PROPRIETATI DIN INTRAVILANUL COMUNEI
STALPU JUDETUL BUZAU

Prezentare generala

Proprietatiile evaluate apartin SC GRUP ROMET SA in nsolventa, societate care are ca
principal obiect de activitate industria metalurgica .

Proprietatile sunt identificate prin numere cadastrale: 14/1: 14/5; 14/6; 14/7; 14/8; 14/9;
14/710; 14/11; 14/12; 14/13; 14/14; 14/15; 14/16; 14/17; 14/18: 14/20: 14/21;14/22 14/23.

Proprietatile sunt amplasate la intrarea in comuna Stalpu dinspre Merei. Accesul se face
din DJ203G (drum asfaltat cu doua benzi pe sens) apoi pe un drum comunal pietruit si
apoi din drumul in indiviziune pietruit

Proprietatile sun prezentata pe larg in anexa 2A- Identificarea cadastrala a proprietatii.

CMBU

Pe baza amplasamentului si analizand caracteristicile proprietatii subiect se estimeaza ca
utilizarea actuala nu este cea mai buna utilizare.

Avand in vedere caracteristicile fizice ale proprietatilor si faptul ca acestea sunt alipite fizic,
nu si din punct de vedere cadastral, Evaluatorul a considerat ca CMBU a proprietatiitor
subiect este gruparea acestora in 4 ansamble functionale prezentate in anexa 5A si in
figura de mai jos:
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Ansamblul functional 3
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Descriere ansamble functionale

In canformitate cu C.M.B.U. terenurile supuse evaluarii sunt descrise mai jos dupa cum
urmeaza:

Ansamblu functional 1

Teren - Are suprafata exclusiva de 7.829.00 mp, cu trei deschidernt (de aprox 67 m la
DJ203G, aprox 93 m la drum pietruit si aprox 83 la drum in indiviziune), cu forma
aproximativ dreptunghiulara Accesul la teren se realizeaza din DJ203G (drum
asfaltat cu doua benzi pe sens) apoi pe un drum comunal pietruit si apci din
drumui in indiviziune pietruit. Accesut se mai poate realiza si direct din DJ203G.
Terenul este imprejmuit cu gard din placi prefabricate de beton. Dispune ca si
utilitati doar de curent electric. Pe teren sunt edificate trei constructii { anexa
pompe, magazine ulei, magazine) aflate intr-o stare avansata de degradare. Din
informatiile furnizate de catre client pe teren a existat, in trecut, un rezervor de
combustibil. Clientul f-a inforrmat pe Evaluator ca terenul nu este contaminat.
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Constructii:

C11- Constructie tip parter, cu suprafata construita la sol de 14 mp si suprafata
desfasuraia de 14 mp avand structura de rezistenta din caramida portania pe o
fundatie de suprafata acoperis din beton invelitoare din  carton
bituminos Tamplarie din lemn fara geamuri. Constructia are un grad ridicat de
degradare si este nefunctionala. Constructia dateaza din anul 1980. Constructia
este demolabila,nu se evalueaza.

Ci2- Constructie tip parter, cu suprafata construita la sol de 81 mp si suprafata
desfasurata de 81 mp avand structura de rezistenta din caramida portanta pe o
fundatie de suprafata acoperis din  beton invelitoare din carton
bituminos. Tamplarie din lemn fara geamuri. Constructia are un grad ridicat de
degradare si este nefunctionala, Constructia dateaza din anul 1960, Constructia
este demolabila, nu se evalueaza.

C13- Constructie tip parter, cu suprafata construita la sol de 44 mp si suprafata
desfasurata de 44 mp avand structura de rezistenta din caramida portanta pe o
fundatie de suprafata acoperis din beton invelitoare din  carton
bituminos.Tamplarie din lemn fara geamuri. Constructia are un grad ridicat de
degradare si este nefunctionala. Constructia dateaza din anul 1960, Constructia
este demoiabila, nu se evalueaza.

Ansambiu functional 2

Teren - In suprafata exclusiva de 609.00 mp, cu o singura deschidere (de aprox 28 m la
drum in indiviziune, cu forma aproximativ, dreptunghiutara, dispune de teren in
indiviziune de 56 mp. Accesut la teren se realizeaza din DJ203G apoi pe un drum
comunal pietruit si apoi din drumul in indiviziune. Terenul este imprejmuit cu gard
din plasa de sarma. Dispune ca si utilitati doar de curent electric. Pe teren este
edificata o constructie {(magazie).

Constructii

C4-  Constructie tip parter, cu suprafata construita ia sol de 55 mp si suprafata
desfasurata de 55 mp avand structura de rezistenta din caramida portanta, pe o
fundatie de beton, sarpanta este din iemn invelitoarea este din tigla tamplaria
intericara si extericara este dini lemn finisaje calitate infericara. Constructia are un
grad foarte mare de uzura stare este proasta si este functionala, dateaza din anul
1970
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Ansamblu functional 3

Teren- Insuprafata exclusiva de 1.044.00 mp, cu doua deschideri {de aprox 37 m la drum
in indiviziune si 36 m la drum in indiviziune), cu forma aproximativ
dreptunghiulara, dispune de teren in indiviziune de 97 mp. Accesul la teren se
realizeaza din DJ203G (drum asfaltat cu doua benzi pe sens) apoi pe un drum
comunal pietruit si apoi din drumul in indiviziune pietruit. Terenul este imprejmuit
cu gard din plasa de sarma. Dispune ca si utilitati doar de curent electric. Pe teren
este edificata o constructie { magazin+club) si inca doua magazii neautorizate (
nu fac obiectul prezentului raport de evaluare acestea apartin chiriasului).

Constructii:

C6- Constructie tip parter, cu suprafata construita la sol de 209 mp si suprafata
desfasurata de 209 mp avand structura de rezistenta din caramida portanta, pe o
fundatie de beton, acoperisul este din beton invelitoarea este tip carton bituminos,
Tamplaria interioara si extericara este din lemn si PVC finisaje calitate medii.
Constructia are un grad relativ mare de uzura, stare este relativ buna si este
functionala, utilizarea actuala este sifonarie, dateaza din anul 1965. La data
evaluarii constructia este inchiriata.

Altele pe teren mai este edificata o alta constructie cu destinatia de magazie
(constructie din fier cu inchideri perimetrale din tabla zincate). Aceasta constructie
nu apartin Clientului conform declaratiei acestuia (apartin chiriasufui!}. Acestea nu
au fost evaluate neexistand docurmente care sa demonstreze dreptul de
proprietate.

Ansamblu functional 4

Teren- In suprafata exclusiva de 3.901 mp, cu doua deschideri (de aprox 19 m la drum
in indiviziune si 120 m la drum in indiviziune), cu forma aproximativ
dreptunghiulara, dispune de teren in indiviziune de 177 mp. Accesul la teren se
realizeaza din DJ203G (drum asfaltat cu doua benzi pe sens) apoi pe un drum
comunal pietruit si apoi din drumul in indiviziune pietruit. Terenut este imprejmuit
cu gard din plasa de sarma. Dispune ca si utilitati doar de curent electric. Pe teren
sunt edificata 3 constructii (Spalator, Anexa Gospodareasca). Ansambiul include
si un teren in suprafata de 45400 mp care nu este alipit pe acest teren este
edificata o constructie cu functia de beci alimente,
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Constructii:

C5- Constructie tip parter, cu suprafata construita la sol de 181 mp si suprafata
desfasurata de 181 mp avand structura de rezistenta din caramida. pe o fundatie
din beton acoperis tip sarpanta de lemn invelitoare din tigla, finisaje calitate
infericara. Tamplaria este din lemn. Constructia are un grad mare de uzura, stare
este relativ buna si este functionala, utilizarea actuala este rezidentiala, dateaza
din anul 1965. La data evaiuarii constructia este inchiriata.

Ci4- Constructie tip parer, cu suprafata construita la sol de 39 mp si suprafata
desfasurata de 39 mp avand structura de rezistenta din de caramida portanta, pe
o fundatie de beton, sarpanta este din lemn invelitoarea este din azbociment
tamplaria intericara si exterioara este din temn finisaje calitate inferioara.
Constructia are un grad foarte mare de degradare starea este proasta dateaza
din anul 1965. Utilizarea actuala este de anexa gospodareasca. Nu este
functionala la data evaluarii.

C15- Constructie tip parter si demisol, cu suprafata construita la sol de 170 mp si
suprafata desfasurata de 170 mp Constructia { la demisol) este din beton armat,
la nivelut parterului sarpanta este din lemn acoperita cu azbociment.

4.4. Concluzii inspectie

Inspectia a fost efectuata in data de 29 noiembrie 2013 impreuna cu reprezentantu! S.C.
Grup Romet SA., societate in insolventa. Cu aceasta ocazie Evaluatorul a inspectat
proprietatile doar pe exterior deoarece nu i-a fost permis accesul in interior avand in vedere
faptul ca toate constructiile sunt inchiriate:

- Constructiile de pe teren sunt intr-o stare ridicata de deteriorare. Constructiile C11, C12.
C13 sunt foarte degradate si nefunctionale acestea sunt considerate demolabile si nu se
evalueaza in prezentui raport de evaluare,

~ Lainspectie s-au mai constat o constructie anexa neautorizata cu destinatia de magazie.
Aceasta constructie nu apartine Clientului, din declaratiile acestuia constructia apartine
chiriasului. Evaluarea nu a luat in calcul acesta constructie deoarece nu apartin Grup
Romet in insolventa ( acestea apartin chiriasilor!).

- Proprietatea la data inspectiei era inchirtata, Evaluatorul neavand date despre conditiile
de inchiriere.
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4.5, Abordare prin comparatii. Evaluarea terenului

Pentru evaluarea terenurilor s-au folosit urmatoarele comparabile:

Comparabila Descriere

1 Teren intravilan com. Stalpu, jud. Buzau, 1000 mp cu deschidere 12m,

fara utifitati, posibilitare racordare reteaua electrica. Utilizare - agricol,
gradina .

Nota: Proprietaruf a fost contactat felefonic de catre evaluator,
evaluatorul s-a bazat in evaluare pe informatile din prezentul anunt si
cele oferite de catre vanzator.

8 awosw et Sl B Sl o TR W Sty fm i,

teren intravilan com.Stalpu,Buzau,1000mp cu 6 0ad €
deschidere 22m
D Buzme Ga.at.s fe B0 4G ERLEE Al o amat e SUETHE Comtacieaza -anzatory

@ OFREEO TTRE

Ouzéa
wEm PO TYUIE

()

ARUE Lousarr
S 22

mercadarpg.

Cforz da: Sagratars Bawvm. ln inryean
Proprtcary 1050 rat Erernuiizn

Pret cerut: 6.00 € / m.p. teren

Link: http://mercador.ro/ofertasteren-intraviian-com-stalpu-buzau-1800mp-cu-
deschidere-12m-1DAIpJ.lemI#76c966320

Comparabila Descriere
2
Teren intravilan amplasat in comuna_Stalpu,Jud Buzau in sup. 1.700 mp.
cu deschidere de 15 m la drum pietruit. Utilitati curent electric in
apropiere,apa nu este trasa

Nota: Froprietarul a fost contactat telefonic de catre evaluator,
evaluatorul s-a bazat in evaluare pe informatijle din prezentul anunt si
cele oferite de catre vanzator.
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Comparabila
3

Mobile. (0766) 453-299
Fax (031) 814-54-40

Crnaill: officeuiiayiords o

2l Tugepas 2012

Prat Yanzare: L
Suprafata Totaka 173 mE
Telefon: Q733072367

Stafpu, buzsy - 2ren. suprafete: tobelat 1700 mp, - teren intravilan, sahlf nou. 1M0amp ¢ 15 m deschyders, prat pEnfTy YWENIENE G UG
Pret cerut: 6.00 €/ mp. teren
Link: htip://www multecase.ro/vanzare-teren-stalpu-buzau_i239908

Descriere

Teren intravilan amplasat in comuna Stalpu in supr. de 7.000 de mp cu
deschidere de aprox 50 m {a DJ 203G . Are ca utilitati apa, electricitate
360.Pe teren se afla 2 hale demolabite.

Nota: Proprietarul a fost contactat tefefonic de catre evaluator,
evaluatorul s-a bazat in evaluare pe informatiile din prezentul anunt si
cele oferfte de catre vanzator.

47 Codmrebie 2013
Pret Vanzare: ik
@ Suprafata Totala 00 md
Telefon: 0785840044

Teren + hals. beiud are 7005 de mpZoe suprafats acesums s afls 2 Male Lifiek ans. Slestrotmie 350 haly este stuata i safu
=5 ' 1esyea spre cosiesh,

Pret cerut: 10.00 € / m.p. teren

Link:http://www.muitecase.ro/ vanzare-ieren-stalpu-stalpu-buzau_
11806361
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Harta comprabile teren liber:

Proprietatea de

evaluat

@/‘ Cormparabila 2

Comparabita 1

Comparabila 3

Ansamblu functional 1

Valoarea terenului obtinuta prin aceasta abordare este de 46.974,00 euro respectiv 6.00
euro/mp si hu include TV.A

Detaliile sunt prezentate in anexele A 8

Ansamblu functional 2

Pentru evaluarea terenului in suprafata de 603,00 mp s-au folosit aceeasi grila de
comparatii de piata ca la ansamblu functional 1. Valoarea unitara euro/m.p. obtinuta la
anasmblu functional 1 a fost ajustata in minus cu 25% datorita drumuiui de acces ( drum
de servitute), a suprafetei precum si a numarului de deschideri { o singura deschidere fata
de trei deschideri).

Valoarea de piata a terenului este de 2.740,50 euro respectiv 4,50 euro/ m psi nu include
TVA

Detaliile sunt prezentate in anexa A 9.
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Ansambiu functicnal 2

Pentru evaluarea terenului in suprafata de 1.044 mp s-au folosit aceeasi grila de comparatii
de piata ca {a ansambiu functional 1. Valoarea unitara euro/m.p. obtinuia la anasmblu
functional 1 a fost ajustata in minus cu 25% datorita drumului de acces ( drum de servitute),
suprafetei precum si a numarului de deschideri, ( doua deschideri fata de trei deschideri).

Valoarea de piata a terenului este de 4.698,00 euro respectiv 450 euro/ m psi nu include
TVA

Detaliile sunt prezentate in anexa A 9.

Ansambiu functional 4

Pentru evaluarea terenului in suprafata de 1.044 mp s-au folosit aceeasi grila de comparatii
de piata ca la ansamblu functional 1. Valoarea unitara euro/m.p. obtinuta la anasmbiu
functional 1 a fost ajustata in minus cu 25% datorita drumului de acces ( drum de servitute),
suprafetei precum si a numarului de deschideri (doua deschideri fata de trei deschideri).

Valoarea de piata a terenului este de 17.554,50 euro respective 4,50 euro/ m psi nu include
TV.A

Detaliile sunt prezentate in anexa A 9.

Abordare prin comparatii. Teren si constructii.

Pentru evaluarea ansamblurilor functionale formate din teren plus constructii s-au folosti
urmatoarele comparabile:

Comparabila Descriere:

1 Proprietate formata din teren in supr de 1200 mp si casa cu supr utila de

100 mp, constructie de caramida acoperis sarpanta din lemn, invelitoare
din tigia. Construita aproximativ in anul 1975. Amplasata in comuna
Stalpu.

Nota: Proprietarul a fost contactat telefonic de catre evaiuator,
evaluatorul considera credibile informatille oferite de caire proprietar.

Pret cerut: 20.000 € / proprietate.
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Comparabila
2

o

Caractegisticd

qr.camere: 3
juprafath unla: 160 mp
iuprafats construiths P
suprafata desfasurata;

dr.bucitdc: H

dr.bass .
Nr.batcoane:
Nr.terase: e

iuprafats terase:

Mobile: (0766) 453-299
Fax: (031) 814-54-40
Email: office@taylords.ro

20.060 EUR reposteld: - Lortsion: A

1D: ¥ASDDOT004

Stalpu, Buzau

Latz 45.0328648° nordicd Long: 26.F103%42% esticd

Caracteristici

Suprafats teren:

MNr. frenturn stradale;

Front stradelh
ACoperis:

An constructie:s

Structurh rezistenf:

Regmm tnilfime:
Mr. geraie;

Hr. tocur parcare:

1200 mp

20

Tigla

ina‘nte de 1990

caramida

Link:http://www .imobiliare ro/corandoimob/vanzari/casa-vila/ X5 D D

01004

Descriere:

Proprietate formata din teren in supr de 700 mp si casa cu supr utila de
86 mp , constructie de paianta acoperis sarpanta din lernn, invelitoare
din tigia. Construita aproximativ in anul 1960. Amplasata in comuna

Merei.

Nota: Proprietaruf nu a fost contactat tefephonic ( nu a raspuns) de catre
evaluator, evaluatorul s-a bazat in evaluare doar pe informatiile din

prezentul anunt.

Pret cerut: 15.600 € / proprietate
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Comparabila
3

Casacterisicd
Hr.camers; 3
Supratatd obia- 85 mp

Supraragd conswuilic

Suprafald desfasuratd

tar bk atarti: —
M.

Mr.balcoaner

My terase:

Suprafaka terase:

Maobile: (0766) 453-299
Fax: {031) 814-54-40

cmail: ot

aioros o

Y0000 ROt ARl D

i EXEOIIOR

Iocaiizare

CAOHTLOR: =, Buzau
Lt 47 14473 mordicd Long & 233021 arrea

{aracierisiici

Suprafztd terenm- T mp
s, fronbud sradate

Frant sbadal S
KToperts: Tigla

&n consruc e inginte 42 1950

Sbuchsrd regstenca- caramida
fagim Inditive:
Hr, garaje:

Hr. locant parcare:

Link:http://www .imobiliare ro/corandoimob/vanzari/casa-vila/ X5 DDO 1

O0R

Descriere:

Proprietate formata din teren in supr de 1100 mp si casa cu supr utila de
aprox 50 mp , constructie dev paianta renovata Construita aproximativ
in anul 1960,Amplasata in comuna Stalpu.

Nota: Proprietarul a fost contactat telefonic de catre evaluator,
evaluatorul considera credibile informatiile oferite de catre proprietar.

Pret vanzare: 10.000 € / proprietate

Casafa 5osea .asfall, § &m de Buzau

EELO0 801, Timowir

TAESUELADT - mrm

Bate agentipagent

CORANDL IACRH IKRE

ST COMACiBaia Bl IS

EEW
=
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Link:  http//www.muliecase.ro/vanzare-casa-2-camere-stalpu-staipu-

huzau_i1239835

Harta comprabile proprietate

[#5]
o
Comparabila 2 —l
“ Q

Proprietatea de
evaluat

= d_ Comparabila 1

Compamabila3 |~ -

Ansamblu functional 2

Au fost folosite urmatoarele comparabile |

[}

Valoarea obtinuta pentru intreaga proprietate, prin aceasta abordare este de 8.800 euro si

nu include TV.A

Vatarile obtinute sunt prezentate pe larg in anexa 10 A

Ansamblu functional 3

Pentru evaluarea ansambtului functicnal 3 au fost folosite aceleasi comparabile ca la

ansamblul functional 2.
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Valoarea obtinuta pentru intreaga proprietaie, prin aceasta abordare este de 26.300 euro
si nu inciude TV.A

Valorile obtinute sunt prezentate pe larg in anexa 11 A,

Ansamblu functional 4

Pentru evaluarea ansambilului functional 4 au fost folosite aceleasi comparabile ca la
ansamblul functional 2.

Valoarea obtinuta pentru intreaga proprietate, prin aceasta abordare este de 27.900 euro
sinu include T.V.A

Valorile obtinute sunt prezentate pe larg in anexa 12 A.

Abordare prin cost

Ansamblu functional 2

In cazul constructilor subiect, s-a aplicat metoda costurilor segregate pe baza catalogului
“indreptar tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei a costurilor elementelor si
constructilor de locuinte ~ procentual si valoric”, Sorin Turcus si Aurel Cristian, Editura
MatrixRom 2013, care presupune calculul valorii de nou din care urmeaza sa se scada
deprecierile pentru calculul CIN. Avand in vedere solutia constructiva si nivelul inferior al
finisajelor, Evaluatorul a aplicat corectii fisei de cost.

Costul de inlocuire brut (CIB)

Pentru subiectul evaluarii, C4-Magazie, CIB a fost estimat individual, la valoarea totala de
11.372 € respectiv 207 €/m.p. Modul de calcul fiind prezentatin anexele 6.3 A. CIB reprezinta
produsul intre arie desfasurata estimata si costul unitar conform fisei specificate.

Deprecierea fizica

Pentru sublectut evaluarii deprecierea fizica ( uzura) a fost estimata la valoarea de 61 %
conform GHID CUPRINZAND COEFICIENTII DE UZURA FIZICA NORMALA LA MIJLOACE
FIXE DIN GRUPA | ,CONSTRUCTII" indicativ P-135 / 99 elaborat de INCERC - fisa nr. 34
pag.203.

Deprecierea functionala

Pentru subiectul evaluarii deprecierea functionala a fost estimata ia valoarea de 10 %.

Deprecierea externa

in cazui de fata s-a estimat o depreciere externa de 15%.
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Valoarea totala a constructiilor estimata prin metoda C.ILN este de 3.254 € respectiv 59 €/
m.p.

Calcutele detaliate sunt prezentate in anexa 7 A.

Ansamblu functional 3

In cazul constructilor subiect, s-a aplicat metoda costurilor segregate pe baza catalogului
“Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei a costuriior elementelor si
constructiilor de locuinte — procentual si valoric”, Sorin Turcus si Auret Cristian, Editura
MatrixRom 2013, care presupune calculul valorii de nou din care urmeaza sa se scada
deprecierile pentru calculul CIN. Avand in vedere solutia constructiva si nivelul inferior al
finisajelor, Evaluatoritd a aplicat corectii fisei de cost.

Costul de inlocuire brut (CIB)

Pentru subiectul evaluarii, C6-Magazie+Club, CIB a fost estimat individual, la valoarea totala
de 69.898 € respective 334 €/m.p. Modul de calcul fiind prezentat in anexele 6.4 A CIB
reprezinta produsul intre arie desfasurata estimata si costul unitar conform fisei specificate.

Deprecierea fizica

Pentru subiectul evaluarii deprecierea fizica ( uzura) a fost estimata la valoarea de 50 %
conform GHID CUPRINZAND COEFICIENTII DE UZURA FIZICA NORMALA LA MIJLOACE
FIXE DIN GRUPA | ,CONSTRUCTII” indicativ P-135 / 92 elaborat de INCERC - fisa nr. 34
pag.203.

Deprecierea functionala

Pentru subiectul evaluarii deprecierea functionala a fost estimata la valoarea de 10 %.

Deprecierea externa

In cazul de fata s-a estimat 0 depreciere externa de 15%.

Valoarea totala a constructiilor estimata prin metoda C.ILN pentru ansambiul functional 3.
este de 26.736 € respectiv 128 €/ m.p.

Calculele detaliate sunt prezentate in anexa 7 A.

Ansamblu functional 4

In cazul constructilor subiect, s-a aplicat metoda costurilor segregate pe baza catalogului
“Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei a costurilor elementetor si
constructiilor de locuinte — procentual si valoric”, Sorin Turcus si Aurel Cristian, Editura
MatrixRom 2013, care presupune calculul valorii de nou din care urmeaza sa se scada
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deprecierile pentru calcuiul CIN. Avand n vedere soluna constructiva si nivetul inferior al
finisajelor, Evaluatoru! a aplicat corectit fisei de cost.

Costu! de inlocuire brut (CIB)

Pentru subiectul evaluarii CIB a fost estimat individual astfel:

1. Pentru C15- Beci alimente la valoarea totala de 35259 € respective 207 €/m.p. Modul
de calcul fiind prezentat in anexele 6.5 A. CIB reprezinta produsul intre arie desfasurata
estimata st costul unitar conform fisei specificate.

2. Pentru C14- Anexa Gospodareasca la valoarea totala de 8064 € respective 207 €/m.p.
Modul de calcul fiind prezentat in anexele 6.1 A. CIB reprezinta produsul intre arie
desfasurata estimata si costul unitar conform fisei specificate.

3. Pentru C5- Spalator la valoarea totaia de 64.908 € respective 359 €/m.p. Modul de
calcul fiind prezentat in anexele 6.2 A. CIB reprezinta produsul intre arie desfasurata
estimata si costul unitar conform fisei specificate

Deprecierea fizica

Pentru subiectul evaluarii deprecierea fizica ( uzura) conform GHID CUPRINZAND
COEFICIENTIF DE UZURA FZICA NORMALA (A MIJLOACE FIXE DIN GRUPA |
~CONSTRUCTH" indicativ P-135 / 99 elaborat de INCERC — fisa nr. 34 pag.203 astfel:

1. Pentru C15- Beci alimente- 80%.
2. Pentru C14-Anexa Gospodareasca-65 %.
3. Pentru C5- Spalator- 65%.

Deprecierea functionala

Pentru subiectul evaluarii deprecierea functionala a fost estimata ia valoarea de 10 %,

Deprecierea externa

In cazul de fata s-a estimat o depreciere externa de 15%.

Valoarea totala a constructiilor estimata prin metoda C.I.N pentru ansambiul functional 3.
este de 17.786 € respectiv 46 €/ m.p.

Calculele detaliate sunt prezentate in anexa 7 A.
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4.8. Surseie de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza intocrmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Docurmente privind situatia juridica a proprietatiitor imobiliare puse la dispozitie de Client.
Lista acestor documente se regaseste in Anexa 1A

- Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori
imobiliari de pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza
pietei imobiliare.

Lista documentelor care NU au fost puse la dispozitia Evaluatorului sunt:

Nr. Descriere
1 Releveele constructiilor
2 Extrase de carte funciara
3 Certificat de urbanism.

4.9. Ipotezele evaluarii

1. Lainspectia proprietatiilor Evaluatorul a s-a observat ca pe amplasament exista cladiri
anexe neautorizate care conform declaratiei reprezentatilor proprietarilor sunt
construite de actualii chiriasi (magazie). Evaluarea nu a luat in calcul aceste constructii
deoarece nu apartin Grup Romet SA in insolventa ( acestea apartin chiriasilor ).

2. Din informatiile furnizate de catre Client pe terenul ansamblului functional 1 a existat,
in trecut, un rezervor de combustibil. Clientut I-a informat pe Evaluator ca terenul nu
este contaminat.Evaluarea se face in ipostaza ca terenul nu este contaminat.

3. Evaluarea a fost facuta in conformitate cu C.M.B.U.- proprietatile care din punct de
vedere fizic sunt alipite sau au aceeasi destinatie au fost grupate de catre evaluator in
patru ansamble functionale pentru a maximiza astfel valoarea proprietatitor.
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EVALUAREA PROPRIETATI DIN INTRAVILANUL MINICIPIULUI
BUZAU- ZONA INDUSTRIALA

Prezentare generala

Proprietatile imobiliare evaluate sunt situate la iesirea din Municipiul Buzau spre Braila pe
Soseaua Braiiei la numarul 15 in pianul 2 fata de Sos. Brailei.

Accesul fa proprietate se face din sos. Buzau Braila (sosea cu o band pe sens) si apoi pe
drumurile private din incinta platformei industriale, foste drumuri uzinale, proprietatea
societatii Aromet S.A, in insolventa societatea din acelasi grup. Accesul pe aceste drumuri
nu este regiementat juridic respectiv nu exista servitutii inscrise in favoarea S.C. Grup
Romet S.A,, in insolventa.

Proprietatea este formata din urmatoarele numere cadastrale :

i. 52504- compus din teren intravilan cu destinatia curti constructii in suprafata totala de
4.411,00 m.p. si 4 constructii (magazine, post trafo, garaj si magazine) in suprafata totala
construita la sol de aproximativ 545 mp si suprafata desfasurata totala de aproximativ
545 mp. Proprietatea este inscrisa in cartea funciara numarul 52504 a Municipiului
Buzau.

ii. 52513- compus din teren intravilan cu destinatia curti constructii in suprafata totala de
8.920,00 m.p. si 2 constructii {(hala productie, anexa) in suprafata totala construita la sol
de aproximativ 7.143,16 mp si suprafata desfasurata totala de aproximativ 7.487,32 mp.
Proprietatea este inscrisa in cartea funciara numaruf 52513 a Municipiului Buzau.

. 52519- compus din teren intravilan cu destinatia curti constructii in suprafata totala de
1.636,00 m.p. si 2 constructii (cantina, birouri) in suprafata totala construita la sol de
aproximativ 448,00 mp si suprafata desfasurata totala de aproximativ 1.271,00 mp. .
Proprietatea este inscrisa in cartea funciara numarul 52519 a Municipiului Buzau.

Detaliile sunt prezentate in anexa 2 B- identificarea cadastrala a proprietatii.

Terenul

Asa cum s-a mentionat anterior proprietatea este compusa din 3 numere cadastrale care
au suprafete de teren diferite. Mai jos sunt prezentate terenurile pe fiecare numar cadastrat:

i.  Numarul cadastral 52504: teren in suprafata totala de 4.411,00 mp cu destinatia curti-
constructi, are forma dreptunghiulara, nu este imprejmuit si are pe toate cele 4 laturi
deschidere la drumurile de servitute ale platformei industriale. Dispune ca si utilitati de
retea de apa, canalizare si curent electric. Pe teren sunt edificate 3 constructii.
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ii. Nurmarui cadastral 52513: teren in suprafata totala de 8.920,00 mp cu destinatia curti-
constructii, are forma aproximativ dreptunghiuiara, nu este imprejmuit si are pe 3 laturi
deschidere la drumurile de servitute ale platformei industriale. Dispune ca si utilitati de
retea de apa, canalizare si curent electric. Pe teren sunt edificate 2 constructii.
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. Numarul cadastral 52519 teren in suprafata totala de 1.63600 mp cu destinatia curti-
constructii, are forma aproximativ drepiunghiulara, nu este imprejmuit si are pe 3iaturi
deschidere Ja drumurile de servitute ale platformei industriale. Dispune ca si utilitati de
retea de apa, canalizare si curent electric. Pe teren sunt edificate 2 constructii.
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5.3. Descrierea constructiilor

Mai jos sunt prezentate constructiile pe fiecare numar cadastral:

Numarul cadastral 52504

ci

Cc2

Post trafo in suprafata construita la sol de 117,00 mp si suprafata desfasurata de
117,00 mp, structura de rezistenta din pereti din zidarie portanta de caramida cu
fundatie din beton armat, pardoseli din beton armat, tamplarie din fier si geamuri
de sticla, usa de intrare este din lemn acoperis din placa de beton armat, invelitoare
covor bituminos. Contine o singura incapere cu destinatie de post trafo.Data P.L.F
aproximativ 1985. Starea constructiei este  buna. Utilitatea actuala - post
trafo.Deprecieri identificate: crapaturi ale fatadei exterioare; exfoliere a vopselei
lavabile pe fatada exterioara.

Magazie in suprafata construita la sol de 47,00 mp si suprafata desfasurata de 47,00
mp, Structura de rezistenta din fier inchiderile perimetrale din tabla acoperis din
tabla. Data P.1.F aproximativ 1885. Starea constructiei este relativ buna. Utilitatea
actuala — magazie. Deprecieri identificate: structura de rezistenta si inchiderile

perimetrale sunt ruginite.
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C3  Gargj in suprafata construita la sol de 41,00 mp si suprafata desfasurata de 41,00
mp, Structura de rezistenta din pereti din zidaria portanta din caramida pe fundatie
din beton armat, pardoseli de beton, tamplarie din fier cu geam simplu usi acces
din fier, acoperis din placa de beton armat invelitoare covor bituminos, Data P.LF
aproximativ 1988. Starea constructiei este refativ buna. Utilitatea actuala - garaj.
Deprecieri identificate: crapaturiffisuri in zidaria portanta de caramida, urme de
infiltratii de apa. Nu a fost renovara recent. Necesita renovari stare degradata.

C4  Magazie in suprafata construita la sol de 340,00 mp si suprafata desfasurata de
340,00 mp are structura de rezistenta din fier pe o fundatie din beton armat,
inchideri perimetrale din tabla ondulata grunduita si vopsita, sarpanta din fier,
invelitoarea este de tabla ondulata Tamplaria este din fier cu geam simplu. Usa de
intrare este din fier si tabla ondulata . Constructia este asimetrica are 2 deschideri
de 9m respectiv 6 m inaltimea este de 5,5 m traveele sunt la o distanta de 4m . Data
PLF aproximativ 1990. Starea constructiei este relativ buna. Utilitatea actuala -
magazine piese pentru productie. Deprecieri identificate : tabla si structura de
rezistenta prezinta urme de rugina.

Numarul cadastral 52513:

Cl1 Haia de productie cu deschideri multiple de 17 m inaltime utila de 4 m, traveele
sunt fa 11 m distanta intre ele in suprafata construita la sol de 6.799,00 mp si
suprafata desfasurata de 6.799,00 mp. Structura de rezistenta este pe stalpi
prefabricati din beton armat incastrati in fundatie de beton armat, pe capetele
stalpilor se rezeama grinzi prefabricate din beton armat, acpoerisul este este din
chesoane de beton armat, are luminatore invelitoarea este din covor bituminos.
Pardoseala este din beton simplu vopsit cu vopsea epoxilica. Inchiderile
perimetrale sunt din parapet de zidarie portanta de inaltime aproximativa de 1-1,5
m si apoi se continua cu o structura metalica pe care sunt fixate placi de
policarbonat. In interiorul cladirii este o structura din policarbonat .Data P.LF
aproximativ 1980. Starea constructiei este relativ buna. Utilitatea actuala — Hala
productie- fostul M.Al Deprecieri identificate: crapaturi/fisuri in zidaria portanta de
caramida.Urme de infiltratii de apa.Nu a fost renovara recent.Necesita renovare.

C2 Anexa, constructie de tip P+iE in suprafata construita la sol de 344,16 mp si
suprafata desfasurata de 688,32 mp are structura de rezistenta pe stalpi din beton
armat inchideri, perimetrale din caramida pe fundatie din beton armat; intre parter
si etaj este placa din beton armat pardoselile sunt din beton armat acoperisul de
tip sarpanta din lemn invelitoarea este din tabla. Data P.L.F aproximativ 1980, Starea
constructiei este relativ buna. Utilitatea actuala — laboratoare pentru sistemele de
tratare a apelDeprecieri identificate Vopseaua exerioara este deterioraia
Finisajele innterioare prezinta urme de crapaturi/fisuri si sunt de calitate medie.
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Numarul cadastral 52519:

Cc6

C7

Cantina in suprafata construita la sol de 174,00 mp si suprafata desfasurata de
174,00 mp are structura de rezistenta pe cadre din beton armat pe fundatie din
beton armat, inchiderile perimetrale sunt din caramida, acoperisul tip terasa
necirculata invelitoarea este din covor bituminous.Pardoselile sunt din gresie pe
holuri si in grupurile sanitare si parchet laminat in birouri. Tamplaria extericara este
din PVC cu geam termopan tamplaria interioara (usile) din lemn.Feinisajele
interoare sunt de calitate medie. Incalzirea se realizeaza cu ajutorul corpurilor de
incalzit atat din aluminiu. Instalatia electrica este functionala. Constructia este o
extindere a constructiei C7.Data P.LF aproximativ 1990 Starea constructiet este
buna, Utilitatea actuala — spatii de birouri. Deprecieri identificate: Fatada exterioara
prezinta fisuri/ crapaturi.

Birouri constructie de tip P+3E in suprafata construita la sol de 274,00 mp si
suprafata desfasurata de 1.097,00 mp, structura de rezistenta pe cadre din beton
armat pe fundatie din beton armat, planseele sunt din beton armat, acoperisui tip
terasa necirculata invelitoarea este din covor bituminos inchiderile perimetrale sunt
din caramida. Pardoselile sunt din gresie pe hoturi si in grupurile sanitare si parchet
larminat in birouri. Tamplaria extericara este din PVC cu geam termopan tamplaria
interioara (usile) din lemn.Feinisajele interoare sunt de calitate medie. Tavanui pe
fiecare planseu este din beton armat. incalzirea se realizeaza cu ajutorul corpurilor
de incalzit atat din fonta cat si din aluminiu.lnstalatia electrica este functionala.
Cladirea contine 22 de incaperi si este racordata la reteaua de
electricitate,gaze,apa curenfa si canalizare.Data P.L.F aproximativ 1985. Starea
constructiei este buna. Utilitatea actuala — spatii de birou aferente activitatilor
desfasurare din incinta parcului industrial.Deprecieri identificate: Fatada exterioara
pe o latura a cladirii este nefinisata . In interior finisajele in special vopseaua lavabila
prezinta urme de exfolieri.

5.4. Concluzii inspectie

Inspectia a fost efectuata in data de 29 nciembrie 2013 impreuna cu reprezentantul S.C.
Grup Romet SA, societate in insolventa. Cu aceasta ccazie Evaluatorul a inspectat
proprietatile — atat pe interior cat si pe exterior. La inspectia s-au constatat urmatoarele:

Constructiile se afla intr-o stare avansata de degradare fizica datorita vechimii,
Constructiile nu au fost renovate recent si necesita renovari.
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Pe baza amplasamentului si analizand caracteristicile proprietatii subiect se estimeaza ca
utilizarea industriala este cea mai buna utilizare,

Evaluarea se face in ipoteza utilizarii actuaie care nu reprezinta cea mai buna utiiizare a
proprietatii datorita neoptimizarii constructiilor.

5.6. Abordarea prin comparatii - Evaluarea terenului

Pentru evaluarea terenului s-au folosit urmatoarele comparabile:

Comparabila Descriere

1 Yand teren zona industriala 78000 mp parcelati in loturi a cate 10000 mp cu

utifitati in Aleea Industriilor.

Algaa Industnikar

Brzila
e Gatati

1-T = Lot 2 cate10 009 np;
“Bimgnaiuni esfimate.
Lot 3.2 = 110m x 90n;
18t 3-7=55mx 180m;

8 =Paroae TIR.
capaciate ¥2-18 [pou;

& =0mum accea;

i
b
\

Pret cerut: 25,00 euro/ mp

Link; htp/ Awvww. anunturidinbuzau ro/imobiliare-vanzari/fterenun/vanzare-teren-zona-
ndustrala-al3-130336.himl

Comparabila Descriere
2
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Preprietar, vand teren intravilan 4100 mp, tocul 2s5te situat pe Str horticolad, in spatele
D.S.V - buzau, terenul are cale de acces proriu este fmprejmuit posibilitate de curent
220-380 V canalizare , apa , gaze naturale +carte funciara. Terenul se vinde si parcelat
parcela minima de 306 mp. pret pe mp 58 euro negeciabil.Pentru mai multe detalii
0762360268

Locafitatea: BUZAL
Pret: 50 Euro

Contact:
0762365288
iubaratzul_ayou@yahoo.com

Pret cerut: 50,00 euroc /mp

Link: http://www anunturidinbuzau ro/imohiliare-vanzari/terenuri/  teren-
intravilan-4100-mp-buzau-oras-al13-125771 html

Comparabila Descriere

3
Buzau, proprietar vand teren (2,7 ha) pe soseaua Buzau- Braila, zona

industirala langa ferma de pui de carne {vis- a-vis de Unisem) lotul are front
la sosea, carte funciara fara sarcini (Froprietarul a fost contactat telefonic.
Tranzactia nu implica TVA).

vand teren 2,7 ha zona industrala Buzau 106
Qoms astasE toaela e
LR L

TarhaTeRsd varzateul:

@ WA e

e e iy
Eamrewiiy i

BN raG 0
prefot ooy

Pret cerut: 10,00 eurc/ mp

Link: http.//mercador.ro/oferta/vand-teren-2-7-ha-zona-industriala-buzau-
IDHcyn. himi#ab328203a8

Harta comparabile
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Valoarea unitara a terenului obtinuta prin aceasta abordare este de 19 eurc/mp si nu
include TV.A

Detaliile de calcul sunt prezentate pe larg in anexa 78.

Abordare prin cost

in cazul constructiilor subiect, s-a aplicat metoda costurilor segregate pe baza cataloageior
“Costuri de reconstructie — Costuri de iniocuire”, Corneliu Schiopu, Editura Iroval 2010 si
care presupune calcutul valorii de nou din care urmeaza sa se scada deprecierile pentru
calculul CIN. Avand in vedere solutia constructiva si nivelul inferior al finisajelor, Evaluatorul
a aplicat corectii fisei de cost.

Costul de inlocuire brut (CiB)

Pentru subiectul evaluarii, CIB a fost estimat individual, la valoarea totala de  3.085.727 €
respectiv 332 €/m.p.Modul de calcul fiind prezentat in anexele 5.1 B-5.7 B. .CIB reprezinta
produsul intre arie desfasurata estimata si costul unitar conform fisei specificate.

Deprecierea fizica

Pentru sublectul evaluarii deprecierea fizica {uzura) a fost estimata GHID CUPRINZAND
COEFICIENTH DE UZURA FIZICA NORMALA LA MIJLOACE FIXE DIN GRUPA |
~CONSTRUCTI" indicativ P-135 / 99 elaborat de INCERC -~ astfel :

Numarui cadastraj 52504
- Pentru C1- estimata la valoarea de 41 %-conform fiseinr. 1.
- Pentru C2- estimata ia valoarea de 37 %-conform fisei nr. 2.

- Pentru C3- estimata la valoarea de 81 %-conform fisei nr. 30,
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Pentru C4- estimata la valoarea de 90%-conform fisei nr. 34.

Numarul cadastral 52513

Pentru C1- estimata la valoarea de 42 %-conform fisei nr. 1.

Pentru C2- estimata la valoarea de 46 %-conform fisei nr. 1.
Numarul cadastrat 52519

Pentru C6- estimata la valoarea de 18 %-conform fisei nr.34.

Pentru C7- estimata la valoarea de 18 %-conform fisei nr. 34.

Deprecierea functionala

In cazul de fata s-a estimat 0 depreciere externa de 5%.

Deprecierea externa

In cazul de fata s-a estimat o depreciere externa de 10%.

Valoarea totala a constructiilor estimata prin metoda C.LN. este de 1.586.000 € respectiv

172 €/mp.

Calculele detaliate sunt prezentate in anexa 6 B.

Sursele de informatii
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evailuare au fost:

Documente privind situatia juridica a proprietatiiior imobiliare puse la dispozitie de Client.
Lista acestor documente se regaseste in Anexa 1B,

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori
imobiliari de pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza
pietei imobiliare.

Descriere

Releveele constructiilor

Extras de carte funciara recenta

Fisa bunului imobil

Autorizatii de construire si procese verbale de punere in functiune a constructiitor
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Certificate de urbanism

5

5.9. lIpotezele evaluarii
Evaluarea s-a facut in ipoteza utilizarii actuale a proprietatiilor si nu s-a luat in

1.
considerare cea mai buna utilizare.

Proprigtates subieet

5.10. Harta locatiei
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6. RECONCILIERA VALORILOR. OPINIA FINALA

6.1. Analiza valorilor

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate anterior, au rezultat urmatoarele valori
pentru fiecare proprietate in parte conform Anexa 1.

6.2. Criterii valorii finale

Criteriile pentru estimare finafa a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt: adecvarea,
precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu
scopuiui si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul
proprietatii evaluate si viabilitatea pietei specifice.

Desi estimarea finala a valerii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia
finala nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia

Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele
efectuate si de corectille aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Numarul de proprietati comparabile, numarul de corectii si corectiile absolute si nete,
reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei. De regula, corectia totala neta
este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca impreciziile
in corectiile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea informatitior

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteritle
de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.
In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.
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€.3. Opinie finaia

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, a scopului evalurii precum
si analizei celei mai bune utilizari, evaiuatorul opineaza pentru urmatorele vaiori:

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport, au rezultat urmatoareie
valori:

I Valori in ipoteza continuarii activitatii (going concern):

Valoare de piata in ipoteza continuarii activitatii

Euro Lei
Buzau 1.882.000 8.501.559
Staipu 110.000 496.903
Total 1.992.000 8.998.000

Detaliile sunt prezentate in Anexa 1.

fi.  Evaluarea activelor in bloc dar si individual pentru estimarea valorii de piata si
a valorii de lichidare):

l. ipoteza vanzarii individuale

Euro Lei
Valoarea de piata 1.992.000 8.998.462
Valoarea de lichidare 1.494.000 6.748.846

Detaliile sunt prezentate in Anexele 2.

Nota: la data curenta, din lipsa de informatii, nu s-a estimat si valparea activelor in ipoteza

vanzarii in bloc

iii.  Evaluarea garantiilor estimarea valorii de piata si a valorii de lichidare

Valoarea garantiilor

Euro Lei
Valoarea de piata 1.882.000 8.501.559
Valoarea de lichidare 1.411.000 £.375.034

Detaliile sunt prezentate in Anexele 3A sj 38.
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Nota: Toate informatiile privind garantiile constituite de S.C. GRUP ROMET S.A., in insclventa au
fost pretuate, fara verificare, din rapoatele transmise de administratorul judiciar. Evaluatorul nu-

si asuma nicio responsabilitate asupra informatiilor furnizate de catre Administratorul Judiciar.

iv, Evaluarea si prezentarea distincta a activelor "non-core™

Valoarea activelor non-core

Euro Lei
Valoare de piata 218,000 € 985815
Valoare de lichidare 164.000 € 739.362

Detaliile suntzentate in Anexa 4.

George Popovici

Expert Evaluator | Membru ANEVAR /

Note:
1} Valorte nu includ cota de T.VA. de 24%
2} Curs BNR. din data de 25.02.2014 - 45137 euro/ lef
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Servicile furnizate

Serviciile furnizate de ABE TAYLORDS VALUATION S.R.L. au fost efectuate in concordanta
cu standardele de evaluare profesionala acreditaie. Am actionat ca evaluator extern
independent.

Compensatia nu a depins de concluziile asupra valorii opinate.

Am presupus, fara verificare, ca informatiile puse la dispozitia noastra sunt reale si precise.
Toate fisierele, hartiile de lucru sau documentele produse in timpul operatiei vor fi
proprietatea noastra. Evaluarea esie valabila doar pentru scopul mentionat in prezentul
raport. Raportul este invalid daca este folosit pentru alte scopuri decat cel mentionat in
raport si/sau de alte persoane decat cele mentionate in prezentul raport. Ne rezervam
dreptul de a include numele companiei dumneavoastra in lista noastra de clienti. Vom
pastra, in conformitate cu legile in vigoare, confidentialitatea tuturor conversatiilor,
documentelor fumnizate si a raportului nostru. Aceste conditi pot fi modificate doar cu
acordut scris al ambelor parti.

Conditiile actuale de piata in opinia noastre sunt diferite de conditiile unei piete normale in
special datorita scaderii economice generale. Principala influenta negativa este lipsa
lichiditatii pietei care creste substantial timpul de promovare st marketabilitate a oricarei
proprietati aflate spre vanzare. Evaluarile prezente si valorile estimate nu reprezinta o
garantie asupra unei valori care s-ar putea obtine in urma uneivanzari, valoarea de vanzare
putand fi considerabil mai mica decat valoarea de piata estimata.

Valorile evaluaie sunt valori estimate si ar trebui considerate ca ,cea mai buna estimare” a
unei valort obtenabile. Nu garantam ca vailorile evaluate s-ar obiine in cazul unei vanzarn
desi toate calculele si estimarile folosite in prezentul raport au fost pregatite constiincios si
sunt fundamentate de experienta si expertiza noastra in domeniul evaluarii.

Argumentarea valorii

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt;

vaioarea a fost exprimata tinand seama exciusiv de ipotezele si aprecieriie exprimate in
prezentul raport, conforme cu standardele europene si internationale ale evaluatorilor;

datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la client, evaluatorul neasumandu-

si responsabiiitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora;

valoarea este o predictie;
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valoarea nu tine cont de responsabilitatite de mediu;
valoarea este subiectiva si se bazeaza exclusiv pe planul de investiei furnizat de Client;

evaluarea este o opinie asupra unei valori.

7.3. Declaratia privind conditiile imitative

Evaluarea a fost efectuata de catre George Popovici in calitate de expert evaluator,
avand la dispozitie informatiile furnizate de catre Client, pe care evaluatorul le considera
corecte,;

La elaborarea raportului de evaluare au fost luati in uati in considerare toti factorii care
au influenta asupra valorii obiectivilui de evaluat, nefind omisa deliberat nici o
informatie relevanta pentru estimarea valorii. Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii
numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, fiind posibila existenta aitor informatii
de care evaluatorul nu a avut cunostinta;

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor care sa influenteze in vreun fel
rezultatele evaluarii;

Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse
{neaparente) care ar putea influenta in vreun fel valoarea calculata.

Evaluatorut nu are nici un interes prezent sau viitor in imobilul ce constituie obiectul
prezentului raport;

Prezentul raport nu poate fi utilizat in justitie;
Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate privind concluziile prezentului raport.
7.4. Certificare
Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:
i. Afirmatiile sustinute in prezentut raport sunt reale si corecte;

ii. Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
conditiile limitative si se constituie ca analize nepartinitoare din punct de vedere
profesional, concluzii si opinii personale;

ili. Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui

raport si nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor fata de vreuna din partile
implicate,
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iv. Remunerarea mea nu se face in funciie de exprimarea unei valori prestabilite sau care
ar favoriza cauza clientufui, de obtinerea unui rezultat dorit sau de aparitia unui
eveniment ulterior;

v. Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime, a unel
asemenea valori sau pe aprobarea unui imprumut;

vi. Analizeie, opiniile si concluziile raportate au fost elaborate, iar acest raport a fost realizat
in conformitate cu cerintele Standardelor ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatoritor
Autorizati din Romania) sau a Standardelor Intemationale de Evaluare si cu cerintele
“Codului Deontologic al evaluatorului®

vii. Utilizarea prezentului raport poate fi insotita de verificarea Iui in conformitate cu
Standardele de verificare;

viii, In prezent sunt membru ANEVAR si prin prezenta certific faptul ca sunt campetent
sa efectuez acest raport de evaluare.

Ciauze speciale: publicitate, confidentialitate si responsabilitati

i.  Prezentul raport este intocrnit la cererea si in scopul informarii Destinatarutui.

. Nu este permisa folosirea raportului de catre o tera persgana fara obtinerea, in
prealabil, a acordului scris al Clientului si al Evaluatorului.

li. Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara Clientului si
Destinatarului evaluari si nu se accepta responsabilitatea pentry nici un fel de pagube
suferite de orice persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse
pe baza acestui raport.

iv. Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa si prealabila a
Evaluatoruiui. Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare
parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice persoana.
Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau
oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unel terte parti, inclusiv altor
categorii de public, prin prospecte, memorii, pubiicitate, relatii publice. informatii,
vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratoruiui
proprietatii evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu
valoarea de asigurare.
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7.6. Validitatea raportului de evaluare si a opiniilor exprimate

Prezentul raport de evaluare este valid numai in conditile in care Clientul si-a indeplinit
integral toate obligatiile contractuale inclusiv si fara a se limita la obligatile de plata a
pretului convenit conform contractului de prestari servicii incheiat intre parti. Neplata la

termenenele stabilite si/sau neplata integrala a pretului atrage dupa sine invaliditatea

raportului de evaluare si a tuturor opiniilor exprimate de Evaluator.

Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate privind orice dauna, prejudiciu etc pricinuita
de invaliditatea raportului de Evaluare datorita neachitarii pretului.

Pentru confirmarea validitatii raportului de evaluare va rugam sa contactati Evaluatorul.

7.7. Conditiile imitative

1

Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in
vedere scopul evaluarii;

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie. Dupa cunostinta evaluatorului,
toate informatiile sunt corecte;

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale terenului
sau ale patrimoniului partilor aflate in tranzactie. Evaluatorul a presupus ca titlul de
proprietate asupra imobiiului este valabil si ca nu exista sarcini asupra acestuia la data
evaluarii. Evaluatorul nu a facut nici un fel de investigatie asupra documentelor puse la
dispozitie de catre Client;

Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar
putea influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmare,
nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;
Evaluatorul a obtinut informatii, estimari st apinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, din surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o
responsabilitate in privinta datelor furnizate de Client si terte persoane;

Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza restrictiiior urbanistice
din zona;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta vis-a-vis de proprietatile subiect;

Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu Beneficiarul sau cu partile
interesate in eventuale tranzactii;

Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economica si conditiile socio-politice de
la data evaluarii. Orice schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata.
Evaluatorul nu-si asuma nici © responsabilitate pentru orice eveniment care afecteaza
valoarea proprietatii dupa prima data dintre urmatoarele: 1) data inspectia; 2) data
raportului;
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- Calitatea manageriaia a dezvoltatoruiui are un efect direct asupra valoni de piata a

proprietatii evaluate. Raportul de evaluare presupune ca atat proprietarii cat si
dezvoltatorul, sunt competenti din punct de vedere managerial. Orice lipsa de
competenta manageriala si de afaceri afecteaza negativ valcarea de piata a
proprietatilor subiect;

Orice entitate, fizica sau juridica, care face a judecata de valoarea pe baza prezentului
raport pentru investitie sau in orice alt scop accepta ca evaluatorul nu are nici o
responsabilitate pentru deciziile luate de acesta. Pentru orice intrebari legate de
raportul de evaluare, recomandam sa le adreseze in scris evaluatorului;

Suprafete incluse in prezentui raport au fost furnizate de catre Client si nu au fost
investigate de catre Evaluator. Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si
schite, pentru a da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si starii acestuia.
Descrierea proprietatii a fost facuta cu scop informativ si nu reprezinta o garantie.
Recomandam consultarea unui avocat pentru opinii juridice in privinta proprietatiilor
evaluate;

Evaluatorul nu a facut studii geodezice sau de calitate a solului sau privitoare la
zacamintele aflate in subsolul proprietatii sau orice alt tip de investigatie. Evaluatoru!
nu a intreprins nici o analiza sau investigatie privitoare la contaminari sau impactul
asupra mediului;

Valorile incluse in acest raport se refera strict la obiectul si scopul evaluarii. Orice sarcini
sau interdictii de natura legala au fost omise maij putin cazusile cand s-a enuntat
contrariul;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului
in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

Procesul evaluarii presupune o serie de calcule matematice dar valoarea finala este
subiectiva si este influentata de experienta evaluatorului si de diversi alti factori
nementionati in prezentul raport;

Prezentul raport de evaluare nu este o garantie a valorii obtenabile prin vanzare desi
Evaluatorul a depus toate diligentele pentru estimarea cat mai corecta si probabila a
valorilor estimate.

Evaluarea proprietatilor imobifiare 5.C GRUP ROMET SA, in insolventa 56/ 57



57\1 ABRE TAYLORDS Mobile: (0766) 453-299

(j/:’ ‘\,’Jfﬁ".% i JAT!C“‘] E\“i Fax: (031) 814-54-40
Email: office@taylords.ro

8. LISTAANEXELOR

ANEXE COMUNE PROPRIETATI

Anexa 1 Valoarea activelor in ipoteza continuarii activitatii
Anexa 2 Valori active evaluate individual

Anexa 3 A Evaluarea garantiilor

Anexa 3B Valoarea garantiilor

Anexa 4 Valori active "non-core”

Anexa b Poze proprietate

Anexa 6 Documentele proprietatiilor si poze inspectie (CD)

PROPRIETATEA STALPU

Anexa 1A Lista documentelor

Anexa 2A: ldentificarea cadastrala a proprietatii

Anexa 3A: Bilantul constructiitor

Anexa 4A; Bilantut terenurilor

Anexa 5A; Prezentare anasmble functionale

Anexa 6.1A- 6.5: Tabel centralizator pentru calcularea costurilor de reconstructie sau
de inlocuire

Anexa TA: Abordare prin cost. Costul de inlocuire net al constructiilor

Anexa BA: Metoda comparatiilor de piata. Evaluarea terenului considerat liber

Anexa 9A Alocare valoarea de piata a terenurilor ansamblelor functionale 2,3 4

Anexa 10A: Metoda comparatiilor - Evaluare casa si teren. Ansablul functional 2

Anexa 11A: Metoda comparatiilor - Evaluare casa si teren. Ansablul functional 3

Anexa 12A: Metoda comparatiilor - Evaluare casa si teren. Ansablul functional 4

Anexa 13A Valori finale din evaluare

PROPRIETATEA INDUSTRIALA BUZAU

Anexa 1B: Lista documentelor

Anexa 2B: Identificarea cadastrala a proprietatii

Anexa 3B: Bilantul constructiilor

Anexa 4B: Bilantul terenuritor

Anexa 5.1B-5.7B; Tabel centralizator pentru calcularea costuritor de reconstructie sau
de infocuire

Anexa 6B; Abordare prin cost. Costul de inlocuire net al constructiilor

Anexa 7B: Metoda comparatiilor de piata. Evaluarea terenului considerat liber

Anexa 8B. Valori finale din evaluare
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ANEXA 1: VALOAREA ACTIVELOR IN iPOTEZA CONTINUARH ACTIVITATH

Nr. Numar cadasiral / Anig
Crt. Ansambiu funcuonal Descrere Teren desfasurata Valoare de piata
mp mp _Uro ron
BUZAL
1 52504 Teren intravilan 4.411,00 - 841495 ¢ 380128
Cl-Magaozie - 340,00 38615€ 17445
C2 -Post irafo - 117,00 156240€ 70578
C3- Magazie 4700 28688 € 12914
CA- Garaj - 41,00 17359€ 734G
Subtotal nr. cadastral 52504 4411 545,00 108.231 € 488.912
2 52513 Teren intravilan 392000 - 1701685 € FGB7022 €
C1 - Hala productie - 6.799,00 131501818 € 51957162 €
C2-Anexa - 688,32 110.976,2 € 13128 €
Subtotal nr. sadastral 52513 8920 748732 1431327 € B:465.731
3 52519 Teren intravilan 1.636,00 - 312103 € 1404986
Co6-Cantina - 17400 425619¢€ 192.265
C7-Birouri - 1.087,00 2683354 € 1212151
Subtotal nir. cadasiral 52519 e 1836 1271.0D 342.107€ 1545402
SUBTOTAL BUZAY 14,967 930332 1.882p00€ B5HL550
STALPU
Ansabtul fupctional 1
1 14/1 Teren insravilan 7.825,00 - 469740 € 212196
C11- Anexa pompe: 4] 14 0€ g.00
Ci2-Magazie Ulei 0 81 0€ 0,00
C13-Magazie 0 44 DE 0.00
Subtotal-ansambiul functional 1 7.829 139,00 47.000€ 212313
Ansambly functional 2
2 1420 Teren intravilan 609 G
C4-Magazie o 55
Subtotal ansamblil functional 2 669 55,00 8,800,00 € 39,752
Ansamblu functional 3
3 14520 Tesan intravilan 1644 i1}
C§- Magazie + Club o 209
Subtotal ansamblul functional 3 1.044 208,00 26.300,00 € 118.805




Ansamblu functional 4

4 14722 Teren tntravilan 454 v}
C15- Beci Alimente 0 170
5 14/17 Teren intravilan ar7 0
Cl4-Anexa gosp 0 39
6 14/18 Teren intravilan 476 4]
C5-Spalater 0 181
7 1455 Teren intravitan 166 3}
14/ Teren intravilan 166 0
g 14/7 Teren intravilan 166 0
10 14/8 Teren intravilan 166 0
11 14/9 Teren intravilan 166 o
12 14/10 Teren intravilan 166 0
13 14711 Teren intravitan 166 0
14 14/12 Teren intravilan 166 0
15 14/13 Terert ntravilan 166 2]
16 14/14 Teren intravitan 165 0
17 14/15 Teren intravilan 165 0
18 14/16 Teren intravitan 170 0
Subtotal ansamblu! functional 4 3.801 396,00 27.300,00 € 126.033
SUBTOTAL STALPU 13.383 793,00 110.000,00€ 496,903
GRAND TOTAL 28350 10.096,32 1.992.000,00 € 8.998 452

Curs eurflen 2502 2014

45173



ANEXA 2: VALORI ACTIVE EVALUATE INDIVIDUAL

N, Mumar Alg
Crt. cadasirai Descrnere Teren desfasurata Valcare de grata Valoare de lichidare
mp mp |uro on euro ron
SUZAL
i 52504 Teren intravilan £411,00 - 84149 € 380128 631121¢€ 285.0096
Cl-Magazie - 34000 3862 € 17445 28064 € 13.084
C2 -Post trafo - 117,00 15624 € 70578 117i80¢ 52.934
C3 Magazie - 7,06 28508 € 12934 21441 € 9.685
C4- Gargj - 41,00 177 € 7.846 12027¢€ 5885
Subtotal nr. cadastral 52504 4411 545,00 108.231€  488.012 81173¢€ 366:684
2 52513 Teren intravitan 8.920,00 - 170163 € 758,702 1276264 € B76.527
C1 - Hala productie - 6.798,00 1150182 € 5195716 862.636 3 € 3.886.787
C2-Anexa - 688,32 110976 € 501313 B3.2322¢€ 375885
Subtotal nr, cadastral 52513 " 8.820 748732 1431327€ 6465731 1.073485€  4.849.208
3 52519 Teren inravilan 163600 - di210€ 140.086 234077 € 105.740
C6-Cantina - 174,00 42562 € 192 285 31914 € 144.198
C7-Birouri - 109700 26B.335€ 12121651 2012515 € 909113
Subtotal nr. cadastral 52519 .. 1.636 1271,00 342.107€ 1545402 256581 €  1.550.052
SUBTOTAL BUZAY. 14.067 930332 1882.080€ 8501550 L412.000€  6.376.169
STALPU
Ansablul functional 1
1 14/1 Teren intravilan 78289 0 40.974 € 212.196 352305 € 158.147
C11- Anexa pompe o] 14 De - 00€ DOE
C12-Magazie Ulei Q 31 o€ - (1102 00€
C13-Magazie 0 44 0€ - 00€ 0D0€
Subtotal ansambiul functional 1 7.829 139,00 47.000€ 212.313 35.300€ 159.235
Ansambiu functionaf 2
2 142 TFeren intravilan 609 4]
C4-Magazie 1] 55
Subtotal ansamblut functionat 2 609 55,00 B.800€ 39.752 6.600 € 29.814
Ansamblu functional 3
3 14/21 Teren intravilan 1044 0
C5- Magazic + Club 4] 209
Subtotal ansambiul functional 3 1.044 209,00 26.300 € 118.804680¢& 19.700¢€ £80.104




£ ABE TAYLORDS

VA UATN

Ansamblu functional 4

4 14/22 Teren intravilan 454 0

C15- Beci Alimente 0 170

5 14/17 Teren intravilan q77 0

Cl4-Anexa gosp 1) 33

B 14/i8 Teren intravilan 476 0

C5-Spalator [\ 181

7 14/5 Teren intravilan 166 0

2 14/8 Teren intravilan 166 al

9 1477 Teren intravilan 166 0

10 14/8 Teren intravilan 166 0

11 1479 Teren intravilan 166 0

12 14/10 Teren intravitan 166 ¢}

13 14/11 Teren infraviian 166 o]

14 14/12 Teren sntravitan 166 [¢]

15 14/13 Teren tntravitan 166 ¢}

16 14/14 Teren intravilan 165 4

17 14/15 Taren intravilan 165 o

18 14/16 Teren intravilan 170 Y
Subtotal ansamblul functional 4 3901 390,00 27.8900€ 126.033 20.800€ 94.525
SUBTOTAL STALPU 13.383 793,00 110000 € 496.903 82500€ 372,677
GRAND TOTAL PROFRIETATI - 28.350 10.096,32 1.992.000€ B8.998.462 1.494000€ 6.748.846

Curs eurfleu 25.02.2014

4,5173



: Mobile: (0766) 453-299
ABE T ¢
ABE TAYLORDS Fax: (031) 814-54-40

VALUATION Web: www taylords ro

ANEXA 3A. EVALUAREA GARANTIILOR

Asupra subiectului evaluarii sunt constituite diverse ipoteci, interdictii care, pentru scopul
evaluarii, nu au fost luate in considerare in estimarea valorilor,

La cererea si in baza informatiifor puse la dispozitie reprezentantuiui legal al Clientului,
SERVICIl REORGANIZARE S| LICHIDARE IPURL, pentru indeplinirea procedurii de insolventa
Evaluatorul a estimat valorile de piata si de lichidare pentru proprietatile GRUP ROMET SA,, in
insolventa,

Toate informatiile privind garantiie constituite de S.C. GRUP ROMET S.A, in insoiventa au fost
pretuate, fara verificare, din rapoatele transmise de administratorul judiciar. Evaluatorul nu-si
asuma nicio responsabilitate asupra informatiilor fumizate de catre Administratorul Judiciar.

Modul de calcul al evaluarii garantiilor este prezentat in Anexa 3B.

Evaluare propristati imobiliare S.C. GRUP ROMET S.A, in insolventa i/1



ANEXA 3B: VALOAREA GARANTILOR

MNr Mumar
Crt Garant cadastrai Valoare de piata valgare de lichidare
Curo on 2450 wn
1CREDITAGRICOLE ' 52508 ~ Teaasese 380129 5311236 285005
CREDIT AGRICOLE sEmece 17405 28964€ 13084
CREDIT AGRICOLE ] 1562405 70578 117180€ 52934
CREDIT AGRICOLE _ 285886 12514 ziaai€ 8685
CREDIT AGRICOLE 17369¢ 7846 13p27€ 5385
Subtotal numar cadastral 52504 1082311¢ 483,912 8L1733€ 386,684
2 CREDITAGRICOLE 52513  1701685¢ 768702 12762646 576527
CREDIT AGRICOLE 1i80.i818€ 5195716 96263636 3806157
CREDIT AGRICOLE 1109762 € 501313 832322 € 375.035
Subtotal numar cadastral 52513 14313265€ 6465731 1073.4949€ 484008
3 CREDIT AGRICOLE 525310 3L2103€ 140988  2daniie 105.740
CREDIT AGRICOLE 425618¢€ 192 765 319214¢ 144198
CREDIT AGRICOLE 2823354€ 1212151 2012515 € 809,123
Subtotal numar cadastral 52519 2421075€ 1545402 2565806€ 1150052
GRAND TOTAL 1882000€  8.501559 1411000€ 6375084
Curs de schimb eur/ ron Is 25.02.2014 45137
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Anexa 4 - VALORI ACTIVE "NON-CORE™

MNr Murnar Arie
cr cadastrat Descriere Teren  desfasuraia Vatoare de prata Valoare de ichidare
mp mp suro let euro lei
BUZAU
i 52504 Teren intraviian £41100 - 84.149 £ 380178 63112 € 286,008
Cl-Magazie - 340,00 3862 € 17445 2896 € 13084
C2 -Post teafo - 117,00 15624 € 70578 11718€ 52934
C3- Mapazie - 47.00 2859 € 12.914 2144 € 92.685
C4- Garaj - 41,00 1737 € 7.846 1303 € 5.885
Subtotal nir, cadastrat 52604 4411 545,00 108231 € 488.912 81.173€ 366.684
STALPU
Ansablul functional 1
1 141 Teren intravilan 7829 - 46,974 € 21219565 35231 € 159.146,7 €
Cit- Anexa pompe - i4 0€ 0,00 G€ 00 €
Ci2-Magazie Ulei - 8% (133 0,00 [ 53 D0 €
Cl3-Magazie - 44 0€ 0.00 1534 00€&
Subtotal ansamblut fiinctional 1 7.829 139,00 47.000 € 212313 35,200 € 159.147
Ansamblu functional 2
2 14/70 Teren intravilan 609 0 0E 0,00 0€ 000
Ca-Magazie 0 55 D€ 0,00 0€ 0,00
Subtotal ansamblul functional 2 809 55,00 8800€ 39.752 6.600.€ 79.814
Ansambiu functional 3
3 14521 Teren intravilan 1044 4] 1354 0.00 134 003
C6- Magazie + Club 1} 209 D€ .00 0€ 0,00
Subtotdlansamblid functinal 3.~ Lgas  © 20000 26.300:€ E18.805 18700 89,104
Ansarnblu functional 4
4 14/22 Teren intravilan 454 0 0€ 0,00 D€ 0,00
C15- Beci Alimente 0 170 0€ 0,00 0€ 0,00
5 14/17 Teren inravilan 977 o} D€ 000 0E 0,00
Cl4-Anexa gosp 0 32 0€ 0,00 0€ 0,00
6 14/18 Teren intravilan 476 0 0& 0,00 Q€ 000
C5-Spalatar 0 131 0€ 000 0& 060
7 14/5 Teren intravitan 166 0 D€ 0,00 D€ 0,00
3418 Teren intravilan 166 1] D€ .00 0€ 0,00
9 147 Teren intravilan 166 o 0€ 0,00 0E 0,00
0 1478 Teren intravilan 166 0 0€ 0400 0€ 000
1t 1479 Taren intravilan 166 0 0€ 0,00 0€ 000
12 14/10 Teren intravilan 186 ¥} 0€ 0.00 0E 000
13 14/11 Teren inravitan 166 3] £33 0,00 GE 4,00
14 14112 Taren intraviian 166 0 1333 0,00 DE 000
15 14413 Teren irdravilan 166 [} 123 0,00 0& Q.00
16 14/14 Teren ingravilan 165 ¢} 0€ G,60 123 0,00
17 14/15 Teren intravilan 165 0 DE 0,00 D€ 0,00
18 14/16 Teren intravilan 170 o e .00 o€ 000
Subtdtal ansamblul funcitonal 4 3901 380,00 27.800 € 126.033 20900 € 94.525
SUBTOTAL STALPY 13.383 793,60 110.000€ 496,903 82500 € 372,677
GRAND TOTAL PROPRIETATI NON-CORE 17.794 1.338,00 218.000£ 985.815 164.000 € 738.362

Curs eur/leu 25.02 2014 45173



Anexa 5. Poze proprietate

POZE STALPU

Ansamblul functional 1 Ansamblul functional 2 Ansambilul functional 3

Ansamblul functional 3 Ansamblul functional 4 Ansamblul functional 4

Evaluare active imobiliare GRUP ROMET SA, in insolventa i/4



(S ABE TAYLORDS
S ONALUATION

POZE BUZAU PROPRIETATE INDUSTRIALA

52519-C1 52519-C1 52519-C1

52519-C1 52519-C1

Fvaluare active imobifiare GRUP ROMET S.A, in insolventa 2/4



52513-CL

52513-C1

52513-C2

Evaluare active imobifiare GRUP ROMET SA., i insofventa 374
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N VAL LATION

52504-C1

[RR—

B 3
I

ke ;.*

04-C3

52504-C4

sl ;
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TOTAL

LSRR SR
o Lrgss A A
cadastzal Desciee e 1A Cona mgivaza ToTAL AR Figsiasuraes? Teren* utia desfasurata
mp %% mp mp mp mp mp me mp mp
Ansarmbia uncgonal 1
1 14 Teren intravilan 782500 0% 726,00 855300 835500 -
£11- Anexa pompe 1400 11.20 14,00 1120 1400
C12-Magane Ulei 81,00 §4.50 8100 5480 8100
Ci3-Mapazie 2400 3520 4400 3520 4400
Suhtotal apsamblul funconal 1 782900 0,00 FIB0 $.555,00 133.00 144,20 13800 855500 111,20 130.60
Ansambiu furcional 2
7 14720 Teren intravilan 60,00 0% 56,00 665,00 655,00 -
Ca-Magazie 5500 44,00 55,00 44,60 5509
Subtotal ansamblul functional 2 0900 0,60 5640 GE5.00 55,00 41,00 55,00 865,00 43,00 55,00
Ansamblu tunctional 3
3 14/ Teren intravilan 1.044.00 0% 9750 114180 1.141.00 - -
C8- Magazie + Club 20800 167,20 20900 167,20 209,00
% 7 furictional 3 104400 000 760 114100 20380 16720 28,00 114,00 161,20 209,00
Angamblu functional 4
4 3422 Teren intravilan 454,00 [ 4200 498,00 456,00 - -
C35- Beci Alimente 17000 136,00 17000 136,00 170,00
5 1417 Teren miravifan 87780 0% 9100 106300 L5800 -
Cla-Anexa gosp 3900 31,20 39,00 31 35,00
8 1418 Feren intravilan 476,00 [ 4460 520,00 520,00 - -
C5-Spalator 181,00 14420 18160 14480 181,00
7 24/5 Teren intavilan 165,00 1% - 156,60 166,00 - -
§ BB Teren intravilan 166,00 099 156.60 166,00 - -
9 1477 Teren intravifan 166.00 0% 166,00 166,00 - -
10 148 Taren miravilan 166,60 0%6 - 165,00 1566 00 - -
11 145 Teren intravilan 166,00 0% - 16600 166,00 - -
1z 1419 Teren intravilan 166,00 0% - 166.00 166,00 - -
33 14/1 Teren inbravilan 16600 (1) - 166,60 165,00 - -
14 i¢iz Teren intravilan 18500 0% 15600 166,00 - -
15 34/13 Teren intravitan 166,00 0% - 166,00 166,00 -
15 14/14 Feren intravilan 15500 0% - 165,00 16500 -
17 14735 Teran intravilan 165040 ety - 16500 165,00 - -
18 14/16 Teren intravitan 170.00 0% - 170,00 170,00 - -
Subtotal ansamblul functional 4 350100 177.00 407800 390,00 31200 30000 407800 312,00 300,00
GRANT TOTAL 13.383.00 105600 1443000 793,50 634,40 F93060 14435,60 634,90 793,00

* eshndie
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Anexa §.1A: TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE iINLOCUIRE

Numar cadastrat 14/17-C14

Utilizare actuala Cl4-Anexa gosp

Nr. nivete P

Anul constructiei 1965

Descriere Constructie de caramida portanta, pe o fundatie de beton, sarpanta este din lemn invelitoarea este din

azbocimant tamplaria interioara s extenoara este din lemn finisae caltate meda

Suprafata construita Sc(mp)= 39,00
Suprafata desfasurat construita Sdc {mp) = 39,00
Sumazr
Structura &
Total cost cf. calculatie 8.064 Defalcare anvelopa  Finisaje Instalatii Total
Corectie estimata fata de fisa .00 %% 57,09 2509 1800 1000%
Cost de inlocuire brut estimat (CIB) (euro) 8.064 um. ii8 52 37 207
Cost de infacuire brut estimat (CIB) (euro/mp) 207
Cant/mp Costiucrare] o in total
UM apg | CoUM | geirmpady | cost
Denumirea lucrarii fara TVA
Ron 3%

Fundatie uscara mc 0.3800 149,15 221105 6,07%
Zidarii din caramida mc 05100 BD242 1546012 4382%
Seamurt mp (1000 3024 11794 0322
Tencuiel interioare mp 1.8000 37,74 2796,68 7.68%%
Zugraveh imenoare mp 2.8000 750 81900 2.25%
Spoieh extericare mp 15000 750 438,75 1,20%
Vopsit tarnplarie mp 0,8000 16,20 S0B.26 1.4086
Tencuiell exterioare mp 1,5000 51,05 288633 8.20%
Ferestre simple mp 0.1000 231,45 902,56 2.48%
Usi simple mp 0,2000 32419 2528,71 6,949
Tavanuitul planseulur mp 1,0000 36,29 141532 389%
Sarpanta mp 1.2000 4008 187577 515%
Invelitoare din tabla neagra mp 1.2000 36,29 1698,39 4,665
Astereala din scandura bruts mp 1,2000 2363 110584 3.04%
Diverse 86 3,0000 2720 1060,86 2.91%%)

36.4257 100,00%

TOTAL EUR 8.064
EUR/MP 206,76

Pretunle au fost exprimate in euro si nu contin TVA.
Ref fisa Fisanr 60 pg 172

Sursa 1. Indreptar Tehrue pentru evaluarea imediata fa preiu! zilei, a costurilor elementelor si constructilor de tocuinte - procentual sivaloric-
DBecembrie 2013, autari ing Sorin Turcus si ing. Auret Cnistian | editura MatnixRom Bucuresti

curs BNR 25022014 45173
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Anexa & 24 TABEL CENTRAVIZATOR PENTRL

Numar cadastrai 14/18-C5
Utilizare actuala C5-Spalator
Nr. nivale P

Anul constructiei 1855

{ CALCULAREA COSTURLLS DE RECONSTRUCTIE SA1 DE INLOCLIRE

Descriere Conatrucne din caramida, pe o fundatie din beron ACOPENS 4P sarpanta de fBmn nvelitoare dn tigha
lamn
Supratata construita Sc(mp)=| 181,00
Suprafata desfasurat construita Sdc {mp) =| 18100
Sumar
Structura &
Totat cost ¢f. calculatie 72120 Defgieare  anvelgpa Fipisaje fnstaladii
Corectie estimata fata de fisa -100% 4% 57.098 250% 180%
Cost de inlocuire brut estimat (CIB) (eura) 54,908 wm. 202 a0 G5
Cost de inlocuire brut estimat (GIB) {euro/mp) 358
CBETTICIAIE
Cant/mp. (flei/mpAd) { % in total
Denumirea lucrarii Um ADC | Cost/UM fara TVA cost
Ron %
Excavatii mc 0.3600 5242 3.416 1.05%%
Urnpluturt si compactar mc ©.1100 2719 539 0.17%
Hidroizofanii si lucrari alerente mp 0.2500 5000 2283 0.69%
Beton armat mec 0,0300 588,72 3.197; 0,58%
Beton simplu e 0,300 266.13 14451 4,448
|Scari din famn mil - 0,00 0 0,00%
Zidarii mc 46100 68758 77020 2354%
Confecti metalice Eeed 0,3060 1048 569 0,179
Vamplarie din kernn ™mp 03500 28306 17932| 5,500
Geamuri simple mp 0,2000 30243 1895 0,345
Pardosali din beton simplu mp 01370 79,84 1980 0,619
Pardoseli din dusumea mp 05600 120,97] 12.261 3.769%
Tencuial intericare mp 35000 50,97] 32288 9168
Zugraveli interoara mp 33240 14.35% 8837 2.65%
‘opsitorii intericare mp 11760 21.77] 694 0.21%|
Tencuieli extericare mp 0,9000 7081 12534 3,540
Trotuare din beton simplu mp - 0.00 B G00%
Planseu din lemn iale) 1.0000 18548 33573 10,319
Podma din femn pod mp 1,6000 7290} 13185 4.05%
Sarpania mp 1.0000 5831 0553 3,249
Invelitoars inclusiv astereala mp 1,7520 70,16 22757 6,95%:
[ Jzheaburi s1 burtane mil 0.5000 2500 2.263] G.65%
Streasina infurdata mp 0,267 8185 3.058| 1.21%
Tabachere silucame mp - 0,00 1} 0.00%
Sobe de raracoia cahle 30000 2984 15.202 4.87%
[Alte fucran de constructii % 2,0000 32.69 5916 1828
Bransament electric e 1.0000 48,29 8379 257%
Cabluri conducte tevi electrice mi 15000 548 1489 0,453
Aparate slecince ler 16000 1588 2832 0573
Corpuri ds iluminat ler 1.0600 4.19 755 3.23%
Ale instalati comune % 2.0000 148 269 0.08%
iverse, organizare proiectare B0 5.0000 87.13] 15770 4.84%
325787 100,00%
TOTAL EUR 72120
EUR/MP 395845

Pretunle av fost exprimats 1 2ur st Ay contn TYA,

Rei fisa Fisa r 55 pg 165

Sursa L Indraptar Tehnee pamtry evaluarsa smediaia fa pretut ala a cosunler e

auvtening Sann Turcus siing. Aurel Crshan  adinsra MatrixRem Bucuresy

curs BNR 7502 2014 45173

Tamplzaria din

Total
10008
358

lernentelts s construciitos de locwnte - procentus s valong- Docembhne 2013;
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Anexa 6.3A; TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

Numar cadastral 14/20-C4

Utilizare actuala C4-Magane

Nr. nivele P

Anul constructiei 1970

Descriere Canstructie din fier, Inchiderile permetrale sunt din tabla ondulata , acoperisul este up sarpanta dins figr s1

invelitoarea este din tabla ondulata.

180% 1000%
37 207

Suprafata canstruita Sc(mp)= 55,00
Suprafata desfasurat construita Sdc (mp) = 55,00
Surmar
Structura &
Total cost cf. calculatie 11.372 Defalcare anvelopa Einisaje Ipstalati Jotal
Carectie estimata fata de fisa 0,084 % 57.0% 2500
Cost de infocuire brut estimat {CIB} (euro} 11372 um. 118 52
Cost de inlocuire brut estimat {CIB) (euro/mp) 207
Denumirea lucrarii UM Cant/m Cost/UM Costlucrare | % n total
pADC total cost
Ron %4
JFundatie usoara me 0.3800 14919 3118 B.OT%
Zidarii din caramida me 05100 80242 22508 4382%
Geamuri mp 0,1000 3024 166 0,329
Tencuwel interioare mp 1,9060 314 3944 768%
Zugraveli interioare mp 2,8000 7.50 1155 2:25%
Spoieli extericare mp 15000 750 619 1,20%
Vopsit tamplare mp 0.8000 16,29 Tir 1.40%
Tencuis!i extericare mp 1.5000 5105 47211 8.208%
Ferestre simple mp G.1000 23145 1273 2.48%
{usi simple mp 0,2000 32419 3566 5,94%
Tavanuitul planseutui mp 1,0000 3529 1986 3.88%
Sarpanta mp 1,2000 40,08 2645 5.15%
{irvelitcare din 1abla neagra mp 1,2000 3629 2385 4.66%
Astereala din scandura bruta mp 1,2000 2363 1560 304%%
Diverse 93 3,0000 2720 3.486 291%
51.370 100,00%
TOTAL EUR 11372
EUR/MP 207

Preturite au fost exprimate in euro si nu contin TVA.

Ref fisa. Fisa nr. 60 pg 172

Sursa 1. Indreptar Tehnic pentru evaluarea imedats la pretul ziler, a costunlor elementelor si constructiiior de locuinte - procentual st valoric-
Decembrie 2013; autori ing. Sorin Turcus si ing. Aurel Cristian |, editura MatrixRom Bucuresti.

curs BNR 26.02 2014 45173



Anewa G4 & TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULARES COSTURILDR O RECOMSTRUCTIE SAU DE REGOUIRE

Mumar cadastrai I Z1-CH
Utilizare actuala C4- Magane + Club
Nr. nivele [
Arul constructiei 1855
Descriere Constructie da carsmida portanta, pe o fundate ds beton | sarpanta este din lemn invelitoarea este din figla
empiana NeRGars s awenears este An PVD cu geam fermapan, Atcpansul este din placa de o
Suprafata construita Se(mp=| 209.00
Suprafata desfasurat construita Sde{mp) ={ 20800
Sumar
Siru &
Total cost cf. caloulatie 77.685 Defalcare  anvelopa Finisaje Instakagii Total
Corectie estimata fata de fisa -109% % 57.0% 25.0% 18.0% 100,0%
Cost de infocuire brut estimat (CIR) {eurc) 659,808 um. 191 34 50 334
Cost de inlocuire brut estimat (CIB)} {eurofmp) 324
UOSt iUGidie
Cant/mp (lei/mpAd) { % in totat
BPenumirea lucrari UM ADC | CostrUM fara TVA cost
Ron %
Excavatii mc G,3600 5242 3.944 1.12%
Umplutur si compacian fc 0.1160 27,10 £23 0,185
Hidroizolatii si lucran afersnte mp 02500 50,00 2.613; 0,74%
Seton armat mc 00300 588,71 3.691 1.05%
Beton simplu me 03000 26513 16686 4,76%
Scari din temn rnl - 0,06 Q 0,00%:
Fidarii m 08100 69758 88935 25.35%
Confectii metatice kg 0,3000 10.48] 657} 0,15%
Tamplarie gin lsmn mp £,3500 233,08 20,706 5.906%b;
Geamuri simple mp 0,2000 30,24} 1264 0,36%)
Pardosail din beten simplu mp 01370 79,84 2286 C,65%
Pardoseli din dusumes mp 05600 120.97] 14158 4,04%
Tenculeli intericare rmp 35000 50,97, 37.283 10,63%
Zugraveli interioare mp 33240 14,35 9.073] 2.84%
Vopsitorii interioare mp 01760 2077 801 0,23%
Tencuiell exterioare mp 08000 TORL 13319 3.80%
Trotuare din beton simplu mp - 0,00 Q 0,00%,
Plarseu din fermn ™p 1.0030 18548 28766 11,655,
Podina din femin pod mp 1,0000 72,90 15:237] 424%
FSarpanta mp 16600 5831 12186 3.47%,
Invelioare inclusiy astereala mp 1.7920 70.16; 26277 7.49%
\igheabur st burlane mi 0,5000 2500 2.6131 Q,74%
Streasina infundata mp 0.2670 81,85 4568 1.3G%
Tabachere st lucarne mp - G004 0 0.00%
Sobe de teracota Gahe 32,0000 2084 18709 5.33%
Alte lucran de constructt % 20060 0.00] a 0,009
Bransarment elecinc tai 1.0000 48,29] 5675, 2.76%
Cabluri conducta tevi electrice mi 1.5600 548 1718 0.49%
Aparate elecirice (C] 10000 1565 2.270) 093%
Carpuri de duminat lei 1.000C 419 876 0.25%
[Alte instalatii comune % 2,0000 .05 0 0,009,
Dwvarse. organizare profectare % 50000 000 Q 0.00%
350.834  100,00%
TOTAL EUR 77.665
EURAMP 371,60

Fremine au [osT EXpRmEi2 in 20 S il RN TVA,

Ref fisa FisaE nr 55 pg 165

Sursa 1 indreptar Tehimc pamire evaluarea imediata la pretu et & costunior slamenteler S CONSHUCHlDE de locLume - proceniual st eaione Decembne 2013

autoning Sonn Turcus sisng Aurzl Cnshan editura MatrxRarm Bucures!|

S

s BINR 2502 2014

S
FJ
ol
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Anexa 6.5 A TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

Numar cadastral
Utilizare actuala

14/22-C15

Nr. nivele 5
Anul constructiei 1965

C15- Beci Alimente

Descriere Constructie de caramida portanta, pe o fundatie de betonAcoperisul este tip sarpanta invelitoarea este din carton
bitummnos,
Suprafata construita Se(mp)= 170,00
Suprafata desfasurat construita Sdcimp) = 170,00
Sumar
Structura &.
Total cost of. calculatie 39.176 Detalcare anvelopa FEinisaje Instalatii Total
Corectie estimata fata de fisa -10,0% b £7.000 250% 1800 100.0%
Cost de inlocuire brut estimat (C18) (euro) 15,759 u.m. 118 52 37 207
Cost de inlocuire brut estimat (CI1B) (euro/mp) 207
Cost
Denumirea lucrarii um Cant/mp Cost/UM | lucrare % in total cost
Apc tatal
Ron %
Excavati me 0,4450 6371 4830 273%
Umplutun s| compactan me 40,1200 4557 938 0,53%
Hidroizolati st lucrari aferente mp 03,2250 9831 3760 2,12%
Beton armat me 0.1370 58871 13711 7.75%
Beton simplu mc 01520 362,80 9377 5.30%6
Scar din beton armat me 0.2030 7T.42 2672 1.519%
Corfectn metalice mp 0.6000 1363 1380 0.79%
Termoizolati mp 04050 2084 2054 1,16%
Tamplarie din lemn mp 0.3300 31048 17418 9,849
Tamplarie reetalica kg 0.4000 1589 1080 0.61%
Geamun simple mp 0.2500 3024 1285 0.73%
Pardosel din betor: simpiu mp 01110 79,84 1507 0,35%
Tencuieli intericare mp 4.3000 66,85 48871 27.62%
Zugravel intericare mp 4,0300 1653 11.326 6,40%
‘WopsHorii intericare mp 0.2700 30,74 1411 0.80%,
Sarpanta mp 04310 10387 7611 4.30%
Invelitari inclusiv astereala mp 05670 111,29 10727 5,06%
Jgheaburi si burtane m} 0,2000 3677 1250 0.71%
Streasina infundata mp G1670 124,19 3526 1,99%
Bransament electric lei 1 1379 2344 1.32%
Cablurn, conductor, tevi elecince me 3.05600 548 2843 1,61%
Corpur de furminat lel 1 774 1316 0.74%
Alte mstatati comune % 3% 175 298 0.17%
Diverse , organizare, proieciare Lo 9% 14956 25425 14.37%
1769717 100,00%
TOTAL EUR 39176
EUR/MP 230'

Preturile au fost exprimate in euro si nu contin TVA,

Ref fisa

Fisa nr 45 pg 139

Sursa L indreptar Tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilet, a costurilar elementelar st constructulor de focuinte - procentual sivaloric-

Decembrie 2013 autori ing. Sorin Turcus si ing. Aurel Cristian , editura MatrixRom Bucuresti

curs BNR 2502 2014

45173
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Anexa 8A: Metoda comparatiilor de piata. Evaluarea terenulul considerat liber

2H Comparabile
o Criteril de Comparatie Propnetatea subiect Cemparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Descrisre comparahile: Teren infravilan in supr de 7,829 mp Teren intiavlan com. Stalpu, jud Stalpu,Jud Buzad - taren Intravitan in - | Teren intravilan in supr de 7000 de mp
forma aproximaty dreptunghmlara cu 3§ Buzau, 1800 mp cu deschidere 12m,{sup 1 700 mp. cu deschidere de 15 m |cu deschidera de aprox 50 m la D3 203G
deschiden do aprox 67 m la DJ2035, fara ublitan, postilitare racordare  |la drunr pietruit. Utifiat curent efectne | Are ca utdited apa, efecmicitare 360.Pe
aprox 93 mla drum pretnuit s aprox 83 2 jreteaua electrica. Utilizare - agnicad, |in apropiere,apa nu esta rasa teren se afla 2 hale dematabile
drum 0 indraziung. Ca st pbkitab are gradma
curent GhSCtne. apa In SpropieT
Buprafata (in mpk 1700
EUT ot zons protejata, n/a
POT ¢l zona protejata nfa
Eure per mps B0CE
1 Tramzactz/Pret Oleta 600€ BU0 € 1000 €
i % ~15% -15% 15%
in& 080 € -050 € -1E0 €
Preg corectat (Eura/mp) 810€ S10E BROE
2 Dlaaten 20.012014 0710,2013 16.01.2014
in s 0% 0% 098
né€ 000€ 000 € 000 €
Preg carectat (Eura/mp) 510€ 510€ as0¢€
3 Coteoks pr drepnvilie transmise Drept de propristate " Drept de propnatate Drept de propretate Drept de propnatate
mis 2.3 0% a%
"€ 000 € GO0 & 000 €
Pret corectat (Eura/mp} 510¢€ 510€ Qo€
4  Corectie pt. Fe=nosti 1zgale h - Fara Fara Fara Fera
n% 2 0% 0%
neE 000€ 000 € 000 €
Prey corectat (Eura/mp) 510€ 510€ BS0E
&  Conmin dzfnarrae ” Fara " Fam Fara Fara
ne (o] 036 0%
neE 000€ 000 £ 000 €
Pret corectst (Eura/mp) 510¢ 510€ BSOE
Localizare ' irtrare dinspre Merei n comuna Stalpu, cemuna Stalpu comurta Stalpu cormuna Stalpu 1eae spre Costesh
[ aproape de linia ferata
i 0% 0% 0%
hE 0o e GGOE 0008
Pret corectat (Eura/mp} 510¢€ 510€ 850€
7 Cowgonz o Intravilan Intravilar Intravitan Intrawilan
Rewtmate Curtr-constructn Curp-censtruct) Curti-constructi Curtr-construchl
In 0% 0% 0%
in€ o€ 0E o€
Pret corectat (Euro/mp) 510€ 5i0€ 850 €&
8 Ceama bunasibzare {CMEU) Aéﬁcol/ﬂazdmnal ma mult agneol doar readsnal Agncol/Renidental
n% 15% 03 0%
n€ Q7veE 000& opo e
N 587€ 510¢€ B50€
9
ra nia ra wa
nva nia n‘a n/a
n% 0% 0% 0%
ng 0o0€ 000 € GO0 E
Pret corectat (Euro/mp} S87¢€ 510€ 850€
10 Do toliz wrensiics
Cerficet de sridgmsm Nu My Nu [Ret]
PUZAUD Nu Mu Nu Nu
Augonzatiz de congrare Nu N N b
n% 0% 0% b
ne 000 € Q00E Qone
Pret corectat (Euraverg) 587€ 510€ BSOE
11 Cvum oz asses ) 703 G astahat o banda pa sens’ Sirada piatmta Strada pefrte. 00 202 G asfeltat o banda pe sens
L% 109 10% O
n& 053 € Q5L € e
Pret corectat (Euro/mp) 5ASE 581 € BS0€
12 Unlnan -
Curerst Da La poara La pearta Da
Apacurenia 1] MNu 328} Da,
Canalizare Nu Nu Hu Ny
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Pt Nu MNu Nu
e Da Ca Da Da
20 B 105
mE 032¢ 0728+% 085 E
Prej coractat {Eute/mp) 67TE 580€ 765€
Caracien s hace
Suprataea ter 7829 1060 1700 7 060
aprox. Dreptungheulara Mareguiata MNermgutala Dreplunghiulae
pta Sirrpla Smpla Benpla
{ 57 1z 15 56
Adancime (1> mi; 98 B3 na 140
Raportii laturdor 63/1G0 144100 n'a 367100
Tapograis Plax Plat Plat Plat
indy -1086 10% -10%
ne 063 € a59¢ D77
Pret corseiat {Eura/mp) 5106 648€ 683¢
Altele congtucrh demsiabile conatrusti demolabile -ipostara liver nu nu consoucts gemalabite
mn % 0% 1] 9%
Ing 000 € GO0 E 034 €
Pret corectat (Euro/mp) GI0E 643€ 223 €
Carecte totata reta 030 048 277
Corectie totala neta (% din prel vanz) 2% 8% -28%
Carectis totala bnda 325 228 348
‘Coractie totala bruta (3 din pret vanz) 54% 38% 36%
Pref corectal (eura/mp) 800 € 6,10 5,48 F.23
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Anexa 18 A Metoda comparatiiior - Evaluare casa si teren. Ansabiu! functional 2.

CAZE COMFARARILE

Crt Cnterii de Comparatie

Propristatea subiect

Comparabila 1

Comparabtia 2

Comparabila 3

bile:

Proprzate formars, din beren w supr de €03
P S 0 EONSFULES U pAREr cu supr.
desfasurara de 55 mp din caramida. acoperis
Dare bola dacs
aprox 1870 Sare barto prossta

CONSIAICTE

Proprigtate formata 6m teren in supr de
1206 mp s easa cu supr ubla de 100
mp constructie de caramida acopens
sarpania din lemn, myelneare din tigha,
Construita aproximany in and 1975
Arrplasata in cormuna Stalpu

Propngtate formata din teren in supr
do 700 mp o casa cu suprunla de 86

mp eonstnicte de pasita acoperis
sarpanta din lemn, rwelroare din
kia Construita aproximativin anul
1960. Amplasata in comiza Merei

Propnstate formata dit teren in supr de
1180 mip s casa cu supruida de aprgx 50
mp constucte dav paanta mnavala
Constnita aproximany in anul

1950 Armplasata in comuna Stalpu.

Suprafata ulila totala (in mg): 44,00 14000 88,00 40,00

Suprafata desfasurata (in mpk 5500 12500 10000 000

ren (i d 609,00 120000 Ta0.00 110000

Pretin eurn: B.800 €| 20,000 £ 15600 € 16,000 €

Link: B ovvrye Ahidiats au o avdeuniol sanza s Eouf s msbier ol bissnrard [ hiyp: ffvnvw wnobillare rafvaniars-case |
E—— i Sp00inok R —————

i TFranzactie/Pret Oferta oferta ofarta vandug
in% -10% -10% 0%
HE 2000€ -1560€ 133
Pret coreciat (Eure/mp) 18.000€ 14040 ¢ 19.060€

2 Dwa ofeniei 13012014 25.10.2013 1401.2014
in% 0% 0% 0%
in€ Q£ 0& g€
Prei corectat (Euro/mp) 18.600 € 14.040€ 10.000€

3 Drepturiidé projirietate transmise Drept da proprietate Drep: de propnatate Diept deproprietate Drept de proprietate
i 0 0% 0% 2%
ing 0€ o€ 0€
Pret corectat {Eura/map) 18.000€ 14040 € 10.000€

4 Conditii de finaniase ) Fara Farg, Fara Fara
ingh 0% 0% o%
ing o€ 0€ Q€
Preg corectat {(Eura/mp) iBoooE 14040 € 10.000€

&8 L&;;!-i.za‘re cun{una Stalpu Ccmi_;na Stalpu Comuna Mere: Comuna Qtélpu
n % 134 -10% 0%
nE 0 -1.404 £ 138
Prey corectat (Eure/mp) 18.000€ 12.636€ 10000 €

& Suprafata teren {mp) 509 1200,00 700,00 13100.00
Diferenta (mp} 591,00 -gLop -245,50
Valogre euro/mp (anexa 2} 450 € 450 € 495 € 250 €
in% -15% 8% -23%
ne -2660 € -725& -2210€
Preg corectat (Eure/mp) 15341 € iio12€ 7781 €

7 Anui construcuel 1970 1975 1960 1860
in % 0% 5% %
In€ GE 586 € 3s0e
Pret corectat {Euro/mp) 15241 € 12507 € 23180 €

& Tipul construchiel P F P P
in%h % 55 0%
ng 0E 0€ 0€
Pret corectat (Eure/mp) 15.341€ 12,507 € B8.1B0€

9 Compaitimentare decamandat decomandat decomandat decomandat
n% 0% 0% 0%
nE o€ 0€ 33
Bref corectat (Euro/mp} 18341 € 1z.Lav€ BIZa e

15 Destinabe Rezidental Rezndentiat Rezidennal Rendental
n% 0% [s£2) 0%
in€ 0€ o€ 0€
Pret corectar (Eure/mp) isaae 12567¢€ 8.180¢€

11 Accese v iy indivizaine prelroit Crurn comunal pietrug Deim comunal pietiun Drum comunal pietiut
i1 3% -1 i 300
mne S1534 £ -1251€ -B1B€
Freg corectat (Euro/mp) 13808 € 11256 € 73a62¢€

tP Lithiean Curent electric simlar similar sircnlar
In % 9% 0% ]
in€ DE oE o€
Pres corectat (Eura/mp) fagase 11256 € 7382¢

T Supestats Aesfasuiais indale inan) 3500 125G 1000 500
Diferenta {mp} 70 45 &

Valoare eura/mp (CIN) 5g 55 59 e
EEah 300 ~2aby 4%
nE 4141 £ 2062 £ 95 £
Prat earsctat (Eyse/mp) AH85 £ AL04 & THERE



14

16

Sohunie congtruchva

Structura Caramiga portanta Caramida portanta Paianta Paanta
Inchidere Caramida Caramida Paianta Paianta
tampiarie Lemn Lemn Lemn Lemn
Acoperis Tigla Tigla Tigla Tigla
Finisaje inferioare infencare iferoare inferioare
Tip incalzire sohe pelemne sohe pe lemne sohe pe lemne sobe pelemne
Altele Stare foarte proasta Stare relabiv buna Stare medie Stare medie
I % -15%% 15% 15%
I & -1450€ 1280€ 1149¢€
Pre1 corectat {Euro/mp) B25€ 9883 € 8.807 €
Angxe {casa oaspell, zana depoiia) - Nu Nu MNu ANu
n% 0% 0% 0%
ne € DE 0€
Pret carectat {Eure/mp) B215¢€ 9.883¢€ BRO7 &
Aitele ’

Curte amenajatla Nu Nu MNu Nu
Makilier (inclus in pret) Nu Nu Nu Nu
Altele Nu Nu MU
n % 098 0% 0%
ne Ve 0e 0€
Pret corectat {Euro/mp} 8215€ 9B83 E BEOTE
Coracite lotal¥ rkats -11,785 € -5Ti7€ -1.192 €
Corecye totali nets (356 din pret vanz) -593% -37% 1204
Corecpie toiali bruti 11.785¢€ 9486 € 4862 €
Corecie total3 bruts (% din pret vanz) S9% &% 4%
Preg corectat (euro) 880G £ 8215 € 9883 € 8807 €




Anexa 11A. Metoda comparatitor - Evaluare casa si teven. Ansabiul functicnal 3.

CASE COMPBARABILE

X1

ig

b

Criteri de Comparatie

Proprietatea subiec

Comparabila 1

Comparabita 2

Comparabila 3

Propaetale ormata &n ween 0 supr de 1048
M0 &1 0 S3NsUCHS ¥0 parsr Gu Supr
deetasurate de 209 mp din sararda, acopens
‘dw P02 28 brie s iapans din soetan
brum:nes, tamplans din PYC,cams consructs
Aprox 1970 Starea constructie: aste madts

{Propnastate formata dm teren m supr g
1208 mp 51 casa cu supr utifa de 100
Mp . canstnictis de caramida acopens
=amara din lemn. invelinare din tgla
Construita aproamany in amil 1973,
Amplasata in cormuna Stalpu

de 700 mp 51 casa cu supr uifa da 86
P | constuctie de palana acopens
sarpanta din lermn mvelioars din
tgla Construita aproximativ i anu
15960 Amplasata in tomuna Mere:,

Propretate formata din taren in supr \Propnaa:a formata din teren in supr da

1100 mp si casa cu suprutila de aprox 50
mp , constructie dev paianta renovata
Constna aproximatv in anuy

18680 Amplasata in comuna Stalpu

Suprafat utila totata {in mp): 16720 100,60 85,00 40,00
Suprafata desfasurara {in mp): 209,00 12500 10500 50.00
Suprafata teren (in.mpl 1.04460 120000 700,06 110080
Pretin eure: 26300 £ 200008 15.600 € 10000 €
Link: hiberd feseer wnobane o e arvea i poffwan rmobline ! randoemntAy onp 't | hiyp; 2 e Fuan;arsLase
A L XEOR T004 353 vl XECDDI0NE e /e de yanenie. d cani e

L NEDDDIDRS k=00 757154

Tranzacue/Prec Oferta vandut
mn%s -10%% 1084 0%
in€ -2000€ -1560 £ 113
Pret corectar (Eurn/mp) 1B000€ 14.040€ 10080€
Data ofertei 13,01 2014 25102013 14.02.2014
n % 9% [0:) 0%
in€ 13 o 0€
Preg corectat (Ewro/mp) 13000€ 14040€ lo0me€
Drepuusi de proprietate transmise Drept de proprietate Dreptde pmpr‘iel:a!é“ Drepl de proprietate Drept de proprietare
in% 0% 0% 0%
ing GE 0€ 0€
Pret corectat {Euro/mp) 18.000€ 14040 € 10.000€
Conditii de finantare Fara Fara Fara Fara
n% 2% 0% 0%
in€ 0 LK 0g
Pret corectat (Furo/mp) 18.000€ 14,040 € 10.000€
Localizare i comuna SialpL Comuna Stafpu Comuna Merei Comura Sélrﬁu
ings (1223 -1094 0%
ne og -1.404 € J€
Pret corectat (Eura/mp) 1800D€ 12836 € 10.000€
Suprafata terers (mp) 1044 1.20000 70000 1.100,00
Piferenta {mp} -156.00 344,00 -Z5,00
Valoare eurosmp (anexa 2} 150 € 450€ 500 € 450¢€
n% -A% 554 -3%
neE -fozE 1198 € -252 €
Pref corectat (Euro/mp} 17.298¢€ 13834€ 9743 €
Anut constructet 1970 1975 1950 1950
in% 0% 5% 5t
me g 692 & 487 €
Prat corectat (Eure/mp) 17.208 ¢ 14526 € 19,2354
Tipul construcum P P e F
in% 0% % 0%
in€ 113 0€ o€
Preq corectat (Furo/mp) 17.298€ 14.526 € 10.235¢€
Compartimentarz decomandat decomandat decomandal decamandat
"% 0% 0% 0%
ng [ S€ e
Pret corectat (Euro/mp) 17298¢€ 14526 € 10.235€
Destmans Rezideptal Rezidental Rezdental Rezidential
in % 0% 0% 0%
ing 0€ 133 o€
Pret corectat (Euro/mp) 17298 € 14526 € 10.235€
ACcess O in NGzl g pistrL Ol Comtinai pietint Tirumcomung pretrui Sum conunal et
n % -1086 -10% 1098
ng 1730 € -1453 £ -1.024 €
Preg corectat (Eurg/mp) 15568 € 13.073¢€ 9212¢€
tilizat Curent electrnc suvitar simitar similar
n % 0% 2% 0%
g BE 2€ SE
Pred corectat {Eure/mp) 15588 € I3.073€ 9.212¢€
Sugralata desfasurar woialn i 0500 1250 1600 500
Dieranta (mp} 24 ioe 159
Vafozre ewro/mp (CIN) 128 1 77
e S55% 1d5% 248%
g 107IE 18081 € 22822 &
Fret corectat (Eure/mp) 25314 € 32134 € 32.110 €




£ ABE TAYLORDS

14
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w
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Solula constructva

Structura Caramida portanta Caramida portanta Paania Paianta
Inchidere Caramida Cararrada Paianta Paianta
FTamplarke Lamp Lemn Lemn Lemn
Acoperis carton bituminos Tigla Tigla Tigla
Finisafe infenoare infenoare infencare Infencare
Tip incalzire sobe pelemns sobe pelemne sohe pe lemne sobe pe lemne
Alrale Share medie Stare relatw buna Stare medie Stare medie
In % 0% 208 20%
mne oE 5427 £ 6422 €
Pret corectat (Eurofmp) 26314 ¢ 38.560¢€ 38.532¢€
Anexe {caca oacpet, zona depozitare) - Nu Nu ' Nt Ny
% k] 0% (2
n€ og 0& 0€
Pret carectat (Euro/mp) 26314 ¢€ 3B.560 £ cl:A-c kX
Altele ) ’

Curte amenajata Nu Nu Ny Nu
Mabidier {inclus in prety Nu Nu Ny Nu
Altels M Nu Nu
in% 09t 0% 0%
in€ o0& 33 o€
Pret corectat (Euro/mp) 26314€ 38.560 € 30.532¢
Corechs totals netd 6314 € 22860 € 28532 €
‘Corectia totald netd (% din pret vanz) 3% 147% 285%
Corecjie totals bruts 18177 € 31794 € 3082 €
Corectio totald bruth Bk din pret vanz) 769 204% 3118
Pret corectat (euro) 26300 € 26314 € 38560 € 38,507 €
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ASE UTRMPARABILE

e

[

s

Wi

L

—~

]

Criteri] de Comparabs

Frepretatea sutwact

Comparainla 1

Comparatula 2

Comparabila 3

i
}
i

Descriens comparanile:

| PeOpneaty farrrasa o Feren 1 supr oe 3501 o
It urmatcarste Constuots Constrocye 1o sarer
©u Sums deslasutaiz g 151 mpain caramida
ACOpRss 0P sapanta din g, mealitoare ugla
dala Sanstrucns aprox 1870 s Torsn ma sunt
2dificate si alte 2 congtuct: Beo aimenta

1200 mp s casa cu supt utla de 100
A, SONSTUCUE de caramida acopens
safpanta dinlemn, ivelitoare din ngla
Construia eprommany n anul 1975,

supy desfasurata de 170 my dm caramida Angxa !Ampla,saia ih comuns Sialpy

iPropnetate formata dim terer in supr de: Propretats formaia dinteren msupr | Propnistate formata din taren suprds

de 700 mp s cass cu suprunla de 85

MP | CONSTUCHR de pRIANIE ACOPEns
sarpanta dirr lerrn, invelitoa= din
Tgia. Construita aprowimaty i anul

1950. Amplasata n comuna Mete:
|

1100 mp 51 casa cu supr wtila de aprox SO
P, CONSTuChe dev paianta (enovala
Construta aproximatiy m anul

16880 Amplasata n comunz Saipy

gosp 1 SLPFRTSTA O a2 3% !
mp dn caramidaSarce proasia

Suprafata utila totala (in mp): 17600 100,00 B86.00 40,00

rafata d urats (i : 22000 125,00 100,00 50.00
s i : 3.901.00 120096 760,00 1.100.00
Eretin guro: 27000 € 20.000€ 15600 € 10.000 €

b Lae 10y, 3 Hfonne 1 iy denerobhzag aels et e

Lok e e e
Tranzactm:Pret Oferia vandut
ir % -10%% -10%6 9%
neg -2000 € -1.560€ GE
Pret corectat (Euro/mp) 18000 £ 14.040€ 10.000€
Data elerien 13,01 2014 25102613 14612014
in% 09 0% 4%
ine€ a€ o€ Ge
Preg cerectat (Eura/mp) 18000€ 14.040€ i0.000:€
brepiun te proprictate li’ﬂnsmi;e Drept da prop}relate Drept de gropnetate Dre;)t de propnetata Dr.ep( da pr\;p;ietale
n % % % 0%
ing 0E 0DE 0€
Pret corectat (Eura/mp) 18.000€ 14.040€ 10.000€
Conditis de fnantare Fara Fara Fara Fara
np [+ 0% 0%
ing ag o€ e
Pret corectat {Euro/mp) 18.008& 14.040¢ 15.600 €
i.océlizana comuna Stalpu Comuna Staipu écmuna Mere Comuna Stalpu
n %k 0% -10% 0%
in€ o€ -L4oa€ ae
Preg corectat (Euro/mp) 1B.000 € 12536¢€ 1060 €
Suprafata teren (mp) 3501 120000 70000 116000
Diterenta fmp) 270100 220100 140050
Valbare euro/mp {anexa 2) 450 € 450 € S00€ 450 €
N % 68% 111% 126%
mne 12155€ 14055 € 12605 €
Pret corectat (Euro/mp) 30.155€ 2669t € 2805€
Anuf censtruchiel 1970 1975 1980 18680
a3 6% 0% 5% 5%
me 0 1335 € 1130€
Preg coretiat (Eura/mp) 30158 € 28025¢ 23735¢
Tiput constructief P P P P
n % 0% 1.3 096
in€ o9& o€ o€
Pret corectat {(Euro/mp) 30155 € 28025¢€ 22.735¢€
Lomparimentare decomandat decomandat decomandat decormandat
n% 0% 0% 0%
meg 0 0€ 0€
Pres corectat {Euro/mp) 30.155¢€ 28025€ 23735 €
Destnatie Rezndential Rezidentizi Reziennal Rezidential
i TE 0% 0% %
mE o€ o€ o€
Pret coractat {Eura/mp) 30.155 € 28025€ 23.735€
Access Orum vtindiviziune preirar Drum comuinal prernut Brum comunal pretaut Drum comunal pretnst
ks -10% -10% -10%%
nEg 3015 € 2803€ 2373 €
Prsy corecta: (£ 27.138€ 25223¢€ 21362 €
Cltiran Cureni elacine sumilar sirnitar sirmias
ny D% 0% 0%
n € Q& 0E n€
Pret corectar (Euro/mp) 27.133¢€ 25.2231¢€ 21261 €
Buprafata destasu At toasta ) 22000 1250 1000 50.0
Difzronie fmp) s T 7
Valoare surafmp (CING 56 28 Fed T
in % 1485 13% I3%
n € -3734¢€ 4581 ¢ B4iSE
Pret corecias {Eurofmp) 23405 € #0804 £ 29.780€



£ TAYLORDS

14 Solulte constructiva

Structura Caramida portanta Caramida portanta Paanta Paanta
Inchidera Cararmida Cararaida Paanta Pawanta
Tamplarie Leirus Letin Leimh Lermn
Acoperis Tigla Tigla Tigla Tigia
Firusaje mfenoare infencars infenoare infenoare
Tip incalzie sabe petemne sobe pe lemne sobe pslemns sobe pelemne
Altele Stare proasta Stare relaty buna Stare medie Stare medie
In % -10% 15% 15%
mE -2341 € 4471 € AAGT €
Pret corectat (Euro/mp) 21.065€ H2T4€ 34247€
15 Anzxe (cnsa oaspet, Zong depozitare) o 7 i Da ) o Ne T N VTR o Nu
n% 6% 4% 0%
n€ 1.354 € 1354€ o€
Preg coractat (Eura/mp) 22419¢€ 36.629¢ 34.247 €
16 Aot . o - caaben T T rambee T Fare bt
Curte amenajata Nu Nu MU Nu
Mebilier fincius in pret} Nu Nu Nu N
Ahtele Nu u Nu
in% 0% 9% 0%
n€ 55296 5h28 € 5529¢€
Prag corectat (Euro/mp) 27948 € 41158 € 38.776¢€
Corecye totals netd 7948€ 2556 € 29776 €
Corochie totald netd (3 din pret vanz) 44 1646 29836
Coracte totals brutd 30128 € 37001 € M523€
Coractie totald bruts (% din gret vanz) 151% 23808 345%:
Pref corectal {euro) I7900E 2748¢€ 41.158¢€ AT E




o

Anexa 13 Az Valon finale din evaluare

Numar Suprafata rig Abordare Abordare
No. cadastral Bescners teren exclusiva  desfasurata pr cost orn comparaie Valoarea ds piata
mp mp eurs BUrg euro 0on
Ansambiu functional 1
1 141 Teren intravilan 7.829,00 - A6.874 € 46974 € 48.974 € 212198
Constructii - 135,60 0€ 3 623 -
Subtotal ansamblul functional 1 © 7829.80 139,00 46974¢€ 46.974€ 46974 € 212 195
Ansambilu functional 2
2 14720 Teren intravilan 609,00 - 2741 € O£ DE -
Constructii - 5500 3264 £ 0€ 133 -
Subtotal ansarnblil functional 2 609,00 55,00 5.994¢€ 8800 € 8800 € 30,752
Ansamblu funciional 3
3 w21 Teren ingravilan 1.04400 - 4698 € 0€ 0€& -
Constructii - 209,00 26.736 € D€ 153 -
Subitotal ansamblul functional 3 1,044,600 200,00 3-A34E 26.300€ 25300 £ 118.805
Ansamblu functional 4
4 14,22 Teren intravilan 454,00 - 175585 € O€ O€ -
Constructi - 390,00 17786 € 0€ 0€ -
Subtotat ansamblul functional 4 454,00 380,00 38340 € 27800 € 27.800€ 126.033
GRANT TOTAL 9.936,00 793,00 110743€ 108074 € 110000 € 496.903
*estimate

curs BNR 25.02.2( 45173
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Anewn 5.8 B TABEL CENTRALIZATOR PEMTRU CALCULARTA COSTUMLOR 8 RECONSTRUTTIE SAU BF thLQCUIEE

Humar codastral E250aCa

Eilfzare actusia Mzgazra pissa pemiry protucts

Nr. nivele P

Anul constrostiei 1981

Descrigre Strecturs de rezistenta din fier pe o fundate din baton arrnat, inchiden pedmetrats din tabla ondulata grunduZe s vopsita, s3panta

dinfier, invelitearea este de tabla opdulats Tamplaria este din fier cu geam simpiL Usa de itrare esta din fizr 51 tabla ondulala
Constructs este asmatica are 2 deschidett de Srr respectiv S m inalimed este de 3.5 m travecle sud 2 o distanta do 4m

Suprafeta conatnita Scimp)= 240,00
Bupratsta destasurat construita Sde (mp} = 30,00
Suimar
Ttz cost of. caloulstis 451863 Defalcare  Struchya  Finisgje  instalatii Tt
Corectle estimata fta de fisa 09% b 1040,0% o.0% G0% 100,05
Cast de Infocuire brit eatima? {CIB} [euro) 45.168 wm. 133 R R 133
Cost de inloouire bru estimat (CI8) {eurafmg) 133
S | rade | Tasieon [ttt el b
M S| e schte | oy | e [Tl b
o ez § Sambol (mpi lelimpy trarmport
A B [ D=AxBaC D L FCofiaf
1,000 0,083
intrastruckns
1 0H 1000 0283 a4
2 0.0 1,000 0853 a0
3 0,0 1000 Go53 [T
Tota) &a
Suprastructurs / Struetma
1 Banpasg 3400 1327 12485 25,977 190G 0,533 45168
2 00 1,000 0983 [
3 op 1,000 [t} o0
T 45,4845
nvelitori
1 0,0 1,000 0583 a0
2 oo 1.000 0583 0o
3 05 3600 GUEY oA
Total 0,0
erast necirculsbsa
1 0.0 1,800 0,923 0.6
2 0.4 1,006 0053 08
3 0.0 100 0853 80
Totz 00
Incdcen perimetrale
1 05 1.000 0883 0,0
0% 1,000 ) 00
2 0.0 1,000 0,953 0,0
Totet 0.8
Finiss interior haki, vestisre 5 biraun In haki
1 300 010 1,000 0,983 o0
2 a0 1,000 0953 240
3 0.0 1.000 0,583 60
Tetat 00
Instaltil ehectiice tunctionale hall, vestiare 54 birour &y hatl
1 30,0 o0 1,000 0.553 20
2 00 1.000 o963 0o
3 0.0 1000 0883 [X)
Total 00
instaletie sentiard hald, vestiare 3 Giroasd [a hatd
1 EXT 00 1,000 2.5 00
2 0 1,000 0,983 00
5 20 14000 0,953 o0
Tesal ko
sl dz Il v § fard vk, b, votlare 3 Soosi b bath
1 300 0.0 1,000 2,965 08
2 (Y] 1.000 0,953 (Y]
2 o0 000 0283 00
Total [0
TCTAL COST (EURO} I 45169
[TOTAL COST EURDIF) 1 qazs
Note:
Praturie 2u fost expnmate i 8uTo 5i nu contin TVA
Grad sammi; 8

Distanta de transpoit 20 km, Coafeent coreche distant d= fansport 7 GO0,

Mrvel de salangare il Cosficent corects aranopecs 0,883,

el lse, Suhipu, 2012 555 65Tma i 5

Surs= 1 Catalog SOSTURI DE RECONSTRUCTIE - ZOSTURIDE INLOCUIRE, CLADIRHNDUSTRIALE CLADIRI COMERCIALE SICLAGHR]
AGRICOLE - COMNSTRUCTI SPECIALE, atitura kroval 2012 aiior Ing. Cometu Sehiope

Sursa Z INDICI DE ACTUALIZARE COSTURIBE RECONSTRUGTIE - COSTURI DE INLOCUIRE. CLADIR( REZIDENTWALE, CLADIRT INDLSTRIALE.
COMERGIALE S1AGRICOLE SONSTRUCTH SPECIALE parin pancada | SEPTEMBRIE 2043 - 1 AUGUST 2014 atdor ing. Comeku Schiopy, aditura
Iroval, 2013




Anexa 5.7 B: TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU OE INLOTUIRE
Numar cadastral §2504-C1
Utilizare actuala Post Tralo
Nr. nivele P
Anul constructiel 1981
Descriere Constructio cu peret din Zidane portanta de caramida cu fundatie din betpn armat. pardesel din beten emat, tamplarie din fer si
geamun da sticla, us2 de intrare 2s's din Jemn acopers ¢n placa de betdn armst, meticane covor bitumines, Contine o singura
wzpere oo dexhivetia da po tradfn,
Suprgfate construlta Sefmpl= m
Suprafaia destrsurat construita Sdc {mp)=
Total cogtcf. calcutatis 39.196 Defalcgre  Strugtura  Finlsaje  Instalsiil Total
Corectia estimeta f7ts da fisa ~15,0% % 75,4% 20,7% 3.9% 100,0%
Cost da infacuira brut estimat {TIB] {eurs) 30787 um. 108 54 10 263
Cost da inlocuire brut estimat {C18} {eurafimp} %3
st [omtonabn | iy | oroons | e | O Gostictal
8ot Sde {gurofmp, adm‘ﬁz.;a (s stargs = carestie (euro, te)
ol Denumye f Simbel {mg) ledrigh mancperd
3 batepert
A [ [ T=ABC L £ FaOuE
1,000 09883
Infrostructurd
1 0o 1,000 0,983 0%
2 [Lhe] 1.000 0583 0%
3 00 1,000 0,953 (2]
Tatd b0
[Stprastructurs | Structurd
1 ESCLESP1 M0 2178 10834 277R6 1,000 0583 i2
2 00 1,000 0,883 04
3 0o 1,000 0283 09
Total 27.281,2
nveitorl
1 00 1,000 0,233 [X]
2 [ 1,000 0,583 (X
3 0.0 1,000 0583 (-5
Totad 0,3
[Terass neclrcutahila
1 00 1.000 0533 008
2 k] 1,000 0933 04
3 8 1,500 0,923 04
Total 00
[chided parimetrala
1 o0 1,000 0983 [T
2 0.0 1,000 0,883 (X
3 08 1,000 0983 00
Toizl 0,0
[Fintsa) tericr
j FINSCLISP 170 6.2 10508 TENS 1000 0,983 74391
2 00 1000 0833 0.0
3 op 1,000 0583 0
Tolal TA93,3
fnstalfl clectdice funcionals
1 ELSCLEP 1170 113 1035 1.440.4 1,000 s 14134
El 00 1,000 0932 0
2 60 1.000 nosa 0
Tokal 14154
e
Instalafis ganitark
[ 17.0 Y] 1,000 0983 00
2 0.0 1.000 0983 0.0
3 g 1,000 G933 92
Total 0.0
rstatath de Tnelizlte
1 AR ES 3 00 1,000 0,983 00
2 00 1,000 0,983 00
3 0.0 1.000 0583 ag
To 2
F‘amL COST {EURD) | 36156
{i0TAL cost (EURQINE) | X
Hota:
Preturile au fost exprimate in 2ure si au corin Twa,
Grad ssismx &

Distarta de transport 20 kin. Coeficient cotectio distantd da transpart 1,000,
Nivel de salarzare | Coeficient corectia manopera 0,883
Ref fisa. Schipy, 2012, pzg. 66 fsa 1.3 |

Sursa 1, Catelog COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE, CLADIRF INDUSTRIALE, CLADIR? COMERCIALE 5 CLADIRI AGRICOLE —

CONSTRUCTI!I SPECIALE, editura frovad, 2012, awter Ing. Cometiu Schiopy.

Sursa 2 INDICI DE ACTUALIZARE COSTUR} QE RECONSTRUCTIE - COSTURI OE INLOGUIRE, CLADIRI REZIDENTIALE, GLADIRI INDUSTRIALE,
COMERCIALE §) AGRICGLE, CONSTRUCT! EFECIALE pantru perioada 1 SEPTEMERIE 2013 — 1 AUGLST 2014, autor Ing. Comefu Schinpy, ediura

iroval, 2013,
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ERLDSUIRE

Muitiar cadesteal 5250402
Utilizare actuala Magazie
Nr. nivale P
Anut constructiel 1801
Drescriere Sructura de rezistents cin fier mchadarile panmetale din table acoparis din tabla
Suprafeta construita Sc{mp}= 47,00
Guprafats desfasurat constrits Sdc (mpy=
Surmar
Totsl cost of. calculatie 6244 Dofalcare  Struetura  Finisaje Instalati Total
Gorectie estimatn fata de fisa -15,0% % 100.0% 0.0% 2.0% 100,0%
Cost de infocuire brut estimat (CIE) (suro} 5307 wm. 113 - - 113
Cost de intovuira Bret estimat (CIB) {eurofmp) 113
5 Casl.
Ss?ﬂ:cta Cmthg Indiceda | Totmlcost | coree Geel Coxttoml
p. - corectie
. Derumis ! Sttt {rop CLCT Bl T il esary Bl
[ i Iransport,
A B c D=AxBnC o £ FtdeE
1,000 [
BrdTasittictura
1 90 1.000 0853 2.0
E] o 1,000 0832 10
3 oo 1,000 0,83 [
Tolsl )
Spresaens | stusiura
1 BAVOPZ10 e 1327 10185 53543 1,000 0,953 [T
z {’; oo 1,000 0zsa [
a | 00 5,000 0583 50
Totat (& T
rnvelor
1 o0 1,000 0883 (Y]
2 a0 1.000 c.083 &t
3 [ 1,009 0903 a0
Total w0
[Toiasa necineutsbas
+ 06 1,000 0,583 [
2 0.0 1,000 0983 w
3 o0 1,000 g8 o0
Towmh 9%
i partmetale
0 0.0 1,000 0,953 [T
a0 1,000 (=] o
3 s 000 0383 op
Toted on
[Fintsa) imtarior
K a0 1,000 0,883 13
2 00 1.000 0.583 o
3 09 1,000 0,983 [
Total 7]
dnstal elocttice functionle
1 og 1.000 0,983 £
2 [ 1.000 o983 op
2 00 1,000 0,583 [
Total 03
[Instalale sardtars
1 0.0 1,000 0983 [
2 or 1.000 0,542 2]
3 o0n 1,000 o883 g
Tatat o8
instaleil de incaltire
1 6.0 1,000 0983 oy
2 og 1000 U585 [
3 Q0 3,000 0983 [ X}
Tt [ %]
roTaL cosT (EURD) ] seu
[TOTAL COST (EUROIMP) | 1321
Kota:

Prefurite au fost exprimate in euro 51 nu contin TYA

Grad séwsmc B

Distants de tramspont 206 km Coslitent rarcpa disfartd da ranspaa 1 060

Mrvel de salarzare § Cosfisient corscte mancpeis 0 083,

Ref fiea Sehipu, 2012, pag 39 fisa 1 4

Suisa 7 Cstalog COSTURI DE RECONSTRUGTIE - COSTUREDE INLOCUIRE CLADIRHNDUSTRIALE, CLADIR) COMERCIALE SICLADIRS AGRICOLE —
CONSTRUCTII SPECTALE, eddurs fraval, 2M2. autor Ing. Comeliu Scheapy

Sursa 2 iMDEC| DE ACTUALIZARE COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURIDE fLoCURE CLADIRY REZIDENTIALE CLADIRI RNDUSTRIALE
COMERCIALE 5| AGRICOLE. CONSTRUCTE SPECIALE penti: pericada 1 SERTEMBRIE 2011 — 1 AUGUST 2044 sttar Ing. Cornelu Schopy, editura

woval 2%
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Anexa 5.4 & TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

Mumar cadeatral 52504-C2
Utilizare actuala GARAJ
Ar. nivele L4
At eonstroctiol 1881
Drescriera Constructiz cu pereti din zidaes portanta din caramida pe fundatis dn beton 2mmat, pandosell de beton, tsmpiane din fier cu geam
simplu usi acoes din fier, acopers 4in placa de beton anmet ivelteare caver bifterines,
Supretata construita Scimp=]____ 4100
Supratate destesurat construita Sdc {mp)a
g i
Tota cozt cf, caloutatio 12684 Belalears  Struchma  Finisaje  hstalatii Total
Comchio estimata ézta de fisa ~15,0% % 75,4% 20,7% 3,0% 100,0%
Cost do imoculre brat estimat {CIB} {zuro) 10,781 . 188 54 19 233
Cost de infocuire brut estimat {CIB} {euro/mp} 283
Supretets | Costomang | | oot Coef,
SciSde feurnip, ica day Total cost corecis comegn Costhatet
it Denumira / Simbol tmpf Wimg) | PR [ (o) Tﬂd‘: margpera | (0%
&t neport
A B c DRAYENC L £ FeCinE
1,000 )
frastructurd
1 00 1,000 0,833 (X3
2 0.0 1,000 0.983 03
3 0.0 1,000 0,983 02
Tata! 0,
Suprastnictura | Struckura
1 B3CLEP1 410 2178 1,084 5.728.1 1,000 0.883 9.560,1
2 8.0 1,000 055 0%
3 00 1,000 EE] 08
Total 9.580,1
veltodl
1 00 1,000 0283 [
2 0.0 1,000 0,233 [
3 20 1.000 Q983 00
Total 00
T erass neclroulabils
1 og 1,000 0563 o4
2 0.0 1.000 0283 00
3 oe 1,000 0333 00
Totl (1)
1 00 1,000 2983 00
Z 20 1,000 0,833 0,0
3 S 1,000 0283 (X
Total [X]
{Fintsa] trtarior
u FINSTCLISPY 410 60.2 10528 26744 1,000 883 28208
F3 0.0 1,000 0.883 #.0
2 00 1.000 oo 0
Totat 26208
instalfl electrice functionale
1 ELSCUSP1 410 112 10315 S8 1.000 os 4380
2 |_ 00 1,000 0,983 0
3 | o 1,000 0952 2.0
Total 435,0
Instalsfle senitard
1 LY 1,000 t.gaa 0,0
2 0 1,000 0,962 Q.8
3 c0 1.600 0,983 02
Total 00
instatatii de Incibrire
1 00 1.000 0,983 0,0
2 00 1,000 0983 [T
3 oa 1600 0,583 0.0
Toa! el
TOTAL COST (EURD) I 126884
[FOTAL COST (EUROINP) } 3084
Nate:
Preturilz au fost exprimate in euro 5 nu contin TVA
Grad sersmic B,

Distanta de tmnspon 20 kM. Cosficient corectie distentd de transport 1,000,
Nivel da salanzare Il Coeficient coracbe mabapera 0,983,
Ref fsa Sehipy, 2012, pag. 86 fisa 13

Sursa 1 Catalog COSTURI DE RECONSTRUCTIE — COSTURI BE INLOSUIRE. CLADIRL INDUSTRIALE, CLADIRE COMERCIALE S| CLADIR! AGRICOLE —
CONSTRUCTI SPECIALE, ediura Iroval, 2012, auter Ihg. Corneliu Schiopu.

Surea Z (NDICEDE ACTUALIZARE COBTURI OE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE, CLADIR? REZIDENTIALE, CLADIR] INDUSTRIALE,
COMERCIALE §} AGRICOLE. CONSTRUCTI SPECIALE pentru pefioada 1 SEPTEMBRIE 2013 — 1 AUGUST 2014, autor Ing, Comefu Schiopy, ediura
lroval, 2013

Pag: 8414



Anerahh B TABEL CENTRALIZATOR PENTEU CALCUNARES COSTLRILGR OF RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIGE

RNimar cadastral 52513-C1

Utilizare aciusla Haiz producte - MA] -

Kr. hivele F

Aml canrstructiei 150,00

BDescriere Hala de productls cu desehided multipfe de 47 m nalome uila de 4 m, fravecis sunt a 11 m distanta mtie ele Structura de

Tezistenta esle pe Glalp prefabricst An beton ammatincastrati in fundatie da Beton anMdl, pe capetale staloior se ra=pama
grinzt prefabiicate din boton 2imat, zcpoarsul exte este din chesogne g2 beton armat, are luminatora iuaiitoarea este dn
covor bituminos. Pardoszala este din beton simpiy vopsit it vopses epondlica. Inchiderle perimetrale sunt din paraget de

zdane portanta de inaltime aproximativa de 4-15m s ApO) 60 CONINLE cu B Skuthura Mmetefica pa care sunt fixate pled de

poficarbanat. In interions dadii este o structua din policarhonat

Supratzta consiruita $.799,60
Suprstata destasurat eonstrita 870000
Sumar
Total cost «f, caloulatis 2571.388 Defalcare  Structura  Finiszje  Instatats Total
Corectia estimata fata de fisa 10,0% % 90,3% 65% 2,5% 180,0%
Cost da intacuire brut estimat (C18) {euro) 2314229 . 307 23 10 340
Cost = infocuire brutestimat (CIB) deurofmp) 340
Cost,
S| O e | Tomont | ocoedr | %% | eotiem
e, | tmtzie | gou) ER I Wil S
it Deoumia f Simtel ) k) ereport | EO0PE
cr
a B ¢ =rxEieC 2 £ FCxinE
£,000 0,083
tfrastrucrns
1 %0 1,000 =) 04
B oo 1.000 oz 02
B 00 1,600 e )
Talal 20
[Suprastructor ! Strictars
1 s TRaDEHE 57990 [T o0 Tieama| 1000 052 [ 1o7sdmy
k] 1,600 9983 [
E o8 10m o3 0.0
Total | ETAS0T
nvettor!
1 0.0 1,000 g [
2 0.0 1,000 ] 20
3 [T 1,000 0.5e3 o0
Totat 0.5
[ JrearrEcHTs 67200 1142 1576 | esoasmp | 1m0 088y | #mrmz
2 [ 10900 [ o0
B o 1.000 0,653 [T
Tezal BHLTELT
Pormetiak —
[ IeARAZACH 67000 EX 1009 | amvess | 1000 ) 2T
z [ 000 OE 08
a 0o 1.000 0,883 0,0
Toizt 425254
[Firisay irterior hots
[ FINGHALA, 57050 54 ogees | irseaer | om0 [ 554
E [ 1.000 0,963 [
3 20 1,000 (=D 7]
Tolal 1765604
ostan wectrics faorporale b
) ELHALAC B.7880 0.7 10 145354 1,000 [LX: <3 TI24HA
2 ] o 1 000 (S 0.t
3 H o0 1000 0,583 00
Tedat 73418
Inrsladigle sznitar bk, vestare g birouri in haky
1 67250 0g 00 0855 [
3 0o 1 000 09 0
3 o0 1,000 0,983 &
Total 20
trstalatii g2 Incalrie, cu / fark vantlaie, hals, vestiara @ ot 0F ol
b 6.799,0 o0 1.000 0,863 00
2 ) 1500 0,553 [
E 00 1000 063 [
Tritat 20
TOTAL COST (EURG) | 257,382 |
TOTAL COST {EVROIAR) i 3782 |
Nofa:

Prelue au fost exprmate i eure s nu contin TVA.

Grad seasmic B

Crstarta de Tarspont 20 km. Coelicent carecta distantd da tranzport 1 000,
Nivel da salarizace Il Cosficient corecte manopera 0,583

Ref figa: Schipu, 2012, pmy. 38 pag. 66, pag 5. pag 72

Surta 1 Catslog COSTUR] OE RECOMSTRUCTIE — COSTURI DE fLOCUIRE. SLADIRI INDUSTRIALE. CLADIRI COMERCIALE 51 CLADIRE

AGRICOLE - CONSTRUCTI SPECIALE. aditura Iraval, 2042, suter Ing. Cornelic Schiopy

Sursz 2 INCICI BE ACTUALIZARE COSTURL DE RECONSTRUCTIE - COSTURS DE INLOCUIRE. eLADIRI REZDENTIALE. CLADIRI INDUSTRIALE,
COMERGIALE 51 AGRICOLE. CONSTRUCTH SPECIALE paniny peiocda 1 SEFTEMBRIE 2013 — * AUGUST 2014 autor Ing, Comeliu Schiopy editurs
Irawal 2013

Pag: 9714
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Anexa 5.6 B: TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECGNSTRUCTIE SAU DE {(NLOCUIRE

Nurnar cadastral 25132
Etilizare actuata Anexa
Nr. nivele P+
Anul constructiel 1981
Descriere Canstructis ou structura de rezistenta pe stalpi din beton ammat inchuder, peremedrale din caramuda pe fundatie din baton armat;
intre parter si at2) este placa din beton amat pardoselia sunt din beton amat acopensul da tp eampznta din lemn Invelcares esty
din tabla,
Suprafeta construita sotmpp| 34416
Suprafats destezurat canstruita Sde (mp} = 688,32
Bumar
Total cost of. calcutatie 238.703 Defaleara  Structura  Finlsaje  Instalatil Total
Coractie estimata fata da fisa 0.0% % 48 6% 42,8% B,5% 100,0%
Cost de infoculre brut estimat (CIB] {euro) 238703 wm. 169 149 g 247
Cost de intocuire brut estimat {CIB} {euroimp} 7
ss‘gﬂs? C"zﬂ:?rmG‘ Incicede | Totaleont |PT Wﬁb Coel corecpe)  Costtata
i . mp) oy, | e | o) ﬁ”m}f maraperd | (eura, )
o Cenurrica ¢ Simol
A B [ AKERC ° L FeGuDE
1,000 0,953
Infrastriicnirs
1 20 1,000 €963 00
2 0.0 10W EC) 00
3 0,0 1,000 0983 04
ot 09
Ftpeactroctins) Straviors
1 BCLVEST €583 1702 1,004 112.108,3 1,000 983 118.057,2
2 ]-— 20 1,000 0533 [X)
3 | 00 1.000 G489 [
Tolsd 118.057,2
Tvetion B
i 00 1,000 &,083 08
2 2.0 1,000 G983 00
3 00 1.000 0.5 00
— TDEI 00
[Terasd necircufablls
1 00 1,000 Q.53 00
2 o0 1,000 D553 09
3 0.0 1,000 0.983 ap
Toﬁl 0.0
rechicierl perimetrale
1 0.0 1,060 0,553 L&)
2 0,0 1,000 0.953 (5
3 0.0 1,000 0,883 02
Touxt [T
Fintsa intertor
1 FINCIVEST 6683 1388 10828 104.043.3 1,00 0,053 W2ZI56
2 [X] 1,000 0,983 00
3 0.0 1,000 050 04
Tolst 02258
nstaliil electrice
1 ELGLVEST 6583 19 10315 BATAZ 1,000 0553 232TA
F] ] 2.0 1,000 0,083 [
3 | 00 1.000 [ 00
o [
nslalatle sanitard
1 BACLVEST 6383 40 10333 26635 1.000 0,883 28180
2 6o 1.000 0083 00
3 [1:] 1,000 0,883 0.9
Totzl 28158
bestatarli de Incirire
1 IGIVEST 6383 135 10171 5.4285 1,000 G983 9264,
2 [ 1,000 G863 o8
3 00 1,000 0.693 0,0
Totdl 9.254,8
ITOTAL COST {EURD} { m.r0
TOTAL GOST (EURO/EF) 3458

Noto:
Preturile au fost exprimate in eurs si nu contin TVA.
Grad selsmie 8,

istarta do transport 20 km, Coefitiant cofectis distantd da travsport 1,000,

Nivel de salarizare . Coeficrent corectie manopera 0,033,
Schepu, 2012, pag 88 fea 1310
Sursa? Catalog COSTURI DE RECONSTRUCTE — COSTURIDE

Ref fsa

AGRICOLE — CONSTRUCT|I SPECIALE, edifura lroval, 2012, autor Ing, Cofnelit Schiopu.

Sursa 2. INDIC) BE ACTUALIZARE COSTURS DE RECONSTRUCTIE - COSTUR: OE INLOCUIRE, CLADIRI REZIDENTIALE, CLADIRI NOUSTRIALE,
COMERCHALE $1 AGRICCLE, CONSTRUCTH SPECIALE pentru peripada 1 SEPTEMBRIE 2013 — 1 AUGUST 2014, awtor Ing. Cometu Schicpu, editura

iroval, 2013,

INLOCUIRE, CLADIRE INDUSTRIALE. CLADIR! COMERGIALE St CLADIRI

Pag: 10/14




Arexa L7 B TASEL CEMTRALIZATON PENTEI CALCULAREA COSTURR OR DE B

Nurnar cadastral 57518-07

UglEzare agtuxa Siroun

Nr. nivale P+3

Anul sorstructiel 1681

Descrtere Struchura de rezistenza pe cadre din beton armat pe fundatia &n beton armat
ierasa ir este dn covar

'€ SALEDE MNLOCURE

Jplansezie sunt din baton armal, acopenised ip
pefimetrale st di caramids, Pardeselila sunt din gresie pe

Bolud s 1n gnipurile Seritara & parchet lammat in biroun Tamplaria extedoars e3ta din PVC cu g2am termspan templaria
interioara { uzile) din Ismn Feinisaige nteroere sunt da calitate medie . Tawenul pe fecare plansey oste din baton armat.
incaizirea 6e realizeaza cu jrtorul corpurilor de incalzit atat din fants cat &1 din Aumitdu lostalsa electrica este hunctionata.

Ulagirea contine 22 de incapen s sie recorasts la retezus ds

Gale apa curants S oA

Supratatz constrults Sctmp)=
Suprafets destasurat constraita Sdg (mp) =
Sumat
Total cost of. caiculalis 380430 Defslcare Biuclus Fialssle  Instatal Tadsd
Carectle estimata fota de fea 0 % 48,6% 42.8% §5% 100.0%
Cast de infoculre b estimat (CIB) {eso) 380.439 @m. 189 148 30 47
Cost de Infosuire brut estizmat (CHS) (ewro/mp) 347
Supstgd | Cost catelog Gost CGoet
srste | e | e | e | s | e |Gt
g; Do | Simbar i) ieferp) & mEnapers .
- B < O2ABG :. 5 FeCxINE
1,000 €583
1 2.0 1000 0,983 0.0
2 a0 1000 0583 20
3 08 1000 0883 0,0
Taral [
[es———— -y
i 3CLVEST 1.087.0 1702 10084 | 122349 | 1000 0063 184984,
2 ‘I- [ 1000 0581 o0
3 I [ 1000 031 2.0
Totwt 184.354,4
brestiion
1 00 1005 0583 af
2 op 1,000 0,58 0g
3 0p 1000 0023 00
Total 0.5
Teras hegitculahit
1 6.0 1000 0,083 [T}
2 oo 1500 €583 40
3 20 1,000 o583 0.9
Totsl o
fretidest parimatrale
1 oz 1,000 0583 00
2 o0 1000 0953 [
3 0g 000 0E83 40
Tolal an
Finias] Mizsior
T FRCLVEST +.097.0 1396 1oes | 58175 1000 0533 1625205
2 00 1,000 0533 [
3 (% 1000 0983 &0
Tokai 162.935,5
etattl) alectrics fimeflonale
1 ELGLVEST 10870 13 10315 AXFO5, T 1,000 058 12.371,0
z 0.0 1000 0.833 [X]
3 00 1000 ogm (X
Tetal 132740
brtalatie saniard
1 SACLVEST 1.097.8 40 1.0335 45716 1,000 ¢sa3 44921
B o0 1,000 053 a9
3 oo 1,000 0oa3 0p
Tokd A452,5
instatai de indlzim
1 CLVEST 1.637.0 135 10171 150788 4,000 ces3 14.765,7
2 0.0 1006 0583 02
3 oo 1000 0za3 00
Total 4.765.7
COST EURD) I as0.4sc
TOTAL COST (EURGAP) 336,8

Hate:
Prequmle au fost sxpnmate i euro & nu csmin TVA
Grad setsmic 8

Distehia de bransport 20 kon, Coefiert corectie distama de trensport 1 900

M da salonzare I Cocficens coractie

R fiso: Schipu, 2012, pag. &7 fisz 1 210
Surse | Catlng COSTUR] DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE GLADIRI INDUSTRIALE CLADIRI

shapers 0.263

= CONSTRUCTH SPECIALE. editura troval. 2012, auter Ing. Temsaly Schiapu.

Sursa 2 INDICT DE ACTUALIZARE COSTURI DE RECCNITRUCTIE - COSTUR! BE (NLGCUIRE,
COMERCIALE 51 AGRICOLE. CONSTRUCTH SPECIALE permr: paficada 1 SEFTEMERIE 2043

hezseal, 2053,

Fag 11i04

COMERCIALE 5| CLADIRI AGRICOLE

CLADIRI REZIDENTIALE TLADIR] INDUSTRIALE,
=1 AUGUST 2034 sutar ing. Cotnaliu Schispu. editura



yrset fied

Z T XSy G658 Td ANEIEUL WIONNSUCD" [ 20D LD SK1o JHSICCIIN B BRULION BIIZI SINZT] S0 MWSIXE07) PUETUIGNT DIYD) 13 SIEUNST,.

DIBLNSS
Lt 3 000'965'T ITESERY'T YelE8F B LTTEOZ FPITOIT 3TETZECT 3 {ZLSE0E 2ITEE EQE'6 IVLOL ONVHD
G2 3 008°0TE 3 PLEEET %LP'62 BELOVLIT 3 EEG'TE 2EPRSSTT ATLLOPY 3LVE TLET BTSZ5 Ped Ju=ogng
3 SbE 3 SEE'89Z FYE0ZTT WG aqlesz %017 3 Z695T e 319598 48T 20EF0RE 3ivE 60T unong  J2-8TSZS 8
3 SPE 32052k 208421 %BE ELT4A 4 40T 368PE %S 379501 %8BT 32PE0Y 398 FLT eunue;  93-81525 3
389t 3 002T92T BPLLTEZT %005 AGETOPT BFEELEL 3PER2L0T AZEGTSST FITPE F1-iF £T5Z5 ‘PED M fRIagng
19T 39/60TT FLTLULTT WS 2TEETT WoT 3 06p9 %5 B 905'30T 43 3 E0LBET 3lre B89 eXauy  ZIEISES ]
5691 3ZRTOSTT 3POPSTT %05 3BGLLIT 0T 329229 %5 3 /86996 RL YA BEZTVIET Iove B6.9 mpadeeH  T-21573 S
vt 300702 2206'48 WEY'EL  INGT IBROFT 2Bo9'En B420Z6 369t ] $0G24 ‘P JU [R300qnSG
ERAd BLELT 306 %3 JE6T %0T 30T %S 30628 18 3182°0% BE9Z &4 CYdvD  EDF0SES t
379 36EET 3BT 340t 2BIE %41 EFA %5 ATOGT %.E 3 L0ES IETT i auzebey  zo-t052S |4
IPET 32857 3 EYT'ST 4Bt BOELT %01 ER41:) %S 3 E6FTT Wl 308208 3£92 AT OJed) 1504 TO-0S2S [4
asaid
31T 3Z98E 30T W16 3 B2F %07 3922 %S 3 25900 %08 3E8TSy 3EET abe awzefiewy  $o-p0gzg T
du/ing mns amna [ una ag 0iNa3 % aina ag Qina duyoins dw
{NID) 1LO3FUOD IVLOL eutalXe siaveidsc ereuoiouny a1sinaideq 2T} assioaudag IPLOL FID fa)D) g « BRInsesap ®leniae  aupyp pog W
18U 3N20JUl 20 1507 aANaojUl 8p 1507} ejeeidng a2y UN

{.) waoaadsp snuyy

(NID) 19U S1IN20|UI 20 INNISO [NN3[ED 1500 Uud 31ePIoGy '8 Bxauy

SOUO AL Jav \ o7



Aneaes 7B Metrda comparainion de piata Evaluares terenuii

Rr Comparalnis
et Crign da Comparatie Progrmaves submesr CGomparat Comparamia 2 Camparabila 3
| Dzsrpere poroabie. i [#rss teren 2one sdusngin 78005 Fo |Proereza vad teren intravie 06D, (6iur pata | Buma. p1opazer vardd (erem {27 hal £a
H lotrettiniin acere 100 ma o mnerpa Suntdcoe mapaele GRv s 1 A zom:
alan 2 Apea austnios {rrenut are coie db aSces gromu 2mr mDrYrIA e 00 i d s came b svesde Ursemt
|pesitdrme de curent 72080 T eangizre 3pa 1ot tre rovt In soses, cane hemars s
gar nasurele siate inoaa Te B s2 wnde B sartes (Fropretand atnst sonaerar tehetoor
PaTalz parccia rvama de 350 e pr e e 30 Tansacha fe avgica TVA) H
H =T nagenanl (Proansians = los cantzan !
trisfong Tranzazns oo e sa ToAl !
SuPcRtA linmok 24557 4160 Gk
CUT nfa n'e na
20T nin nia na
i Eura pos cupy. 13 EET 1000€
Lo g — ,
T aneacue 56 506 e
it 3% 250 -t5h
ng 37158 12508 -Lsog
Beag cewegta (Eurnimp) 2258 a7sae Bs0€
(ke 2himien
ndg & [+ =%
nE Lo el 1
Proy comera {Eurofmp) e s a50€
I Comzope o dreprils boae Breprde propests Drept de amopnetang Sreptda popasEn Exept de propnstss.
ELY oy o3 o2
nE acos 000 € [id= <1
Preg coractat (Ruraimp) E 5B ESnE
4 Corseyiag restootifogeie Fer Forz Fars Fany
o o on *4
e otos atoe a00€
Prk conantat {Eusntmm} wme 3730¢ ws0¢
- Fars fom Farn Farn
i o o
nooe a0eE aro
Preg conecta: (Ewramp) name 1750¢ asne
5 Lovatizar Sazeaus Beaitesnr 16, Buzau Aloas ingusier Buzesr i, Buzan ats Bz Braifa. 5 ha de Aramet SA
e = 1oss L=
ne 1064 1758 asn¢
Prey ctrectat (Eurm/mp) w019E H5e 1700¢
Laegese \mrevian imasdan Yireran Exrevitan
DotTate Gorv-conmruca Cemtcongrucy Curm-coneTu Agneol
nw% o e 25
mé aoze apos 4358
Pre carectal {Euralmp) wiee AL25¢ nase
T ot Ther buna iiliace 103BU) induscsatn Induszain tedusinate, Icustoatn
0t o N o4
nE a0o€ s0ae 080 €
Pregoorestat (Rrarosmp) 019€ A5 HBE
9 uibenim
ot e 200 o wa
POt s, 5% wa e
nds oy Fa L]
nE oLoe ang e GmE
Pecy corooian {Euratinp) ettt aLzse nase
P uTaRIILe Ltaees
{difien: e wiaars Nu s e
FUZIELR o s a
ARt AT B by 1Y Na
nh o o F
né 200, ag0e 000
Preg corectal (Evroimg) 196 4125 € 7135¢
' drmnda sanute irat dir suada asisens diroa s acteien dmert sreia nsfakaa
0% 1% R0
EUZE “413€ 2i3E
Prey corectal (Eurtimp) 1176 e 1813¢
g
Fyer 0 Da Ba o
S cenenng Oa o2 Da Ny
Aratigon on Oa 1 Ny
Saze ce 0a De wy
DERE T ICrS B, =i Ty oa Dz [+ Hu
ny o LN o
ne ao0g 200¢ EIoTS
Pt cocactat (Burarmp) 1|17e EJET JEEEYS
sazvdars ta damur de
e seride
B ek AL T 12967 B0 100 T
e drepungbetars De32tungindara Creanmghidas Brepmnghasara
3524 4 geschaden i drmmun Sempls Smpia Dutia
IR e soninne
e 5 130 It 8
P
%
e
#rey eovecun feurermp)
- N
i 3 £
Pregcoreesat (Euraimp) Sraze
Eartvte toreinnmta 513!
£ errcta tadanete (3= 4n prervann ] o |
| Coentia mralabring, ! 1838]
= roctre Jutske bra (57 dan gt vanz: | e
Sret caractat {nroimet 5.8 4l el




=N ABE TAYLORDS
WAL CATION

ANEXA 8 B: Valori finale din evaluare

Nr. Numar Are
Crt.  cadasual Descrigre Teren desfasurata Valoare de piata
mp mnp Suro ron

1 52504 Teren intravitan 4.411,00 - 84.1495¢ 380.128
Cl-Magazie - 340,00 3.861.9€ 17.445
C2 -Post trafo 117,00 15.624,0€ 70578
C3- Magazie 47,00 2.8588¢ 12914
C4- Gargj 41,00 1.7369€ 7.846
Subtotal numar cadastral 52504 4.411,00 545,00 108.231,1€ 488.912
2 52513 Teren mntravilan 8.920,00 - 170.1685€ 768.702
C1 - Hala productie - 6.799,00 1.150.1818€ 5.195.716
C2-Anexa - 688,32 110.976,2€ £501.313
Subtotal numar cadastral 52513 8.920,00 7.487,32 1.431.3265€ 6.465.731
3 52519 Teren infravilan 1.636,00 - 31.2103 € 140.986
C6-Cantina - 174,00 425619€ 192.265
C7-Bircuri - 1.087,00 268.3354 € 1.212.151
Subteotal numar cadastral 52519 1.636,00 1.271,00 3421075 € 1.545.402
GRAND TOTAL 14.967,00 9.303,32 1.882.0000€ 8.501.559
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