PETRE FLORIAN — PERSOANA FIZICA AUTORIZATA

RAPORT DE EVALUARE - Bunuri imobile

31.07.2019

Citre
S.C. ARKA INDUSTRY HOTEL S.R.L.

Prezentul raport se referd la proprietatea imobiliard de tip constructii industriale i teren
aferent situate in Municipiul Lugoj, Str. Buziasului, nr. 31, Judetul Timis.
Proprietatea imobiliard este inscrisa in;
¥" CF nr. 401786 Lugoj Nr. top. 2915-2916-2917/1/1/2
v CF nr. 401785 Lugoj Nr. top. 2915-2916-2917/1/1/1
Din punct de vedere tehnic, la data inspectiei, proprictatea este intr-o stare tehnica
nesatisfacitoare.
Scopul evaludrii este estimarea valorii justa a imobilizarilor corporale — constructii si teren in
vederea raportarii financiare 31.12.2018 .
Metodele de evaluare aplicate au fost metoda costurilor §1 metoda comparatiilor (pentru
teren) .
Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza: (Cap. 1) Termeni de referintid ai evaludrii,
(Cap. 2) Prezentarea datelor, (Cap. 3) Analiza piefei imobiliare, (Cap. 4) Evaluare, (Cap. 5)
Rezultatele evaludrii, (Cap. 6) Anexdi — confine eclemente care sustin argumentele prezentate in
raport - acte de proprietate, fotografii, fisele bunurilor imobile, etc.
Raportul de evaluare a fost intocmit in trei exemplare, din care doud pentru client.
Opinia evaluatorului referitoare la valoarea justd a activelor supuse evaluarii, la data de
31.12.2018 este :

> Valoarea justa
Drept de proprietate evaluat

|

[Lei] [Euro]
Teren intravilan 2.574.000 551.900
Cladiri si constructii speciale 666,000 142.800
TOTAL 3.240.000 £694.700
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Nr. Nr. Valoarea de v?::::;::iu Diteretite do
Denumire % Lrura recvaluare la
ert. | insentar inventar corporale I 31.12.2018
31.12.2018
0 1 2 3 4 5 O
I | 101002 |CLADIRE VOPSITORIE VECHE 24791647 415373 6362 -254.278.47
2 | 101003 |CLADIRE ALBITORIE 1.103.321,60 22445647 28313 -1.131.634,60
3 | 101004 |CLADIRE FILATURA+ETAFBATAJ 3024533 156.003.68 21306 -851,551,33
4 | 101010 |CLADIREMAG TES. NAVADIT 537.330,64 80.601.51 -13.789 2551.119,64
5 | 101016 |GARAJ 2975907 602621 102.100 72.340,93
6 | 101017 |REMIZA MOTO-BICICLETE 1448661 303392 372 -14,858,61
7 | 101026 |PAVILION POARTA-BIROURI 29.979.98 5332,99 769 -30.748,98
101027 |BIROU DESFACERE OPM 3.723.60 75711 9% -3.819,60
9 | 101028 |PAVILION CENTRALBIROURI 8572383 2419119 2200 -87.923,83
10 | 101035 |CLADIRE TESATORIEHALA NOUA 1.672.123,55 27283357 1.477.100 ~195.023,55
11 | 101038 |DEPOZIT TESATURI FINISAJETAJ 150.406.20 25.533.79 3.360 ~154.266,20
REMIZA VOPS TPT.
12 | 101039 cmm;cnﬁpmm 31837003 670860 985 —
13 | 101047 |HALA VOPSIT FIRETAJ 351.055.95 5893336 9,009 -360.064,95
14 | 101048 |HALA SCAMOSAT FINISAJ 3841004 8651,55 986 -39.396,04
5 | 200001 |COSFUM 0,00 0.00 0 0,00
16 | 202003 |CANALAERAJGAZE ARSE 144.13 822 4 148,13
17 | 202005 |LINIE INDUSTRIALA CFR 0 0 0 0,00
18 | 202008 |REZERVOR DESCHIS GROAPA 435 0.5 0 4,35
19 | 202017 |PUT FORAT MARE ADANCIME 3332 i) K 34,32
20 | 202018 |PUT FORAT MARE ADANCIME 0 0 0 0,00
51 | 202019 |PUT FORAT MARE ADANCIME 190852 479 49 -1.957,52
22 | 202020 [CONDUCTA APA INDUSTRIALA 16.763.79 5.520,57 430 -17.193,79
23 | 202 H‘ﬁg&fg‘“ ARAPOIARIA 40208.46 13.256.39 1032 o
24 | 202022 |CONDUCTA BETON CANAL FP 8.908,09 116549 229 -6.137,09
25 | 202023 |CONDUCTA CANAL TIMIS FP 1083327 266393 27 -11.111,27
26 | 202032 |LINIE TELEFONICA-OFICIU 5.916,03 484318 152 6.068,03
27 | 202033 |CANALE ACOPERITEPT. EVAC. APA 19.440.78 482025 499 A
58 | 202036 |DRUMURIDIN BETON-1800 np 0,00 0.00 0 0,00
29 | 202042 |DECANTOD APEINDUSTRIALE 0,00 0.00 0 0,00
30 | 202048 |CONDUCTE APA S| CANALIZARE 13327 1.43 3 136,27
31 | 200054 |RAMPA SPALAT AUTO 45631 978 12 468,31
32 | 202058 |CANAL APA INDUSTRIALA 4056 072 a 41,56
33 | 202061 |INSTALATIE LUMINAT EXTERIOR 568,57 1553 5 583,57
34 | 202063 |INSTALATIECANAL APA 150,65 2,15 4 -154,65
35 | 202065 g;;;nuwmaﬁcmm FORTA 13037 978 k .
36 | 202066 |PUT ARTEZIANFORAT 150873 37129 3% -15.439,73
37 | 202081 |DRUM DEPIATRA 500 mp 0.00 0.00 0 0,00
38 | 202083 |IMPRESMUIRE BETON w6147 145.08 - -268,47
39 | 202084 SOPRON ZIDARIE 26,07 25.75 " 27,07
40 | 202085 SOPRONZIDARIE 26,07 2575 B -27,07
41 | 202086 PLATFORMA BETONATA 29009.43 115063 44 -29.753,43
42 | 202087 CALE TRANSPORT 507368 2001.75 130 -5.203,68
TOTAL 5.287.944,72 965.151 1487.170 -3,800.774,72
Teren 2.574.000 2.574.000
TOTAL GENERAL 4.061.170]  -1.226.774,72
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Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru

recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romémia).
u<}v )f f
| e iy
(& ’Q PETRE FLORIAN

/ K Lopidmatia Nr, 15375
p, Vel Z019

Evaluator Autorizat
Ing. PETRE FLORIAN

:f"..”
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CAPITOLUL1 TERMENIIDE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si prezentarea evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este elaborat de Evaluator Autorizat Ing. Florian Petre, Membru
Titular ANEVAR cu Legitimatia nr. 15175, Expert Tehnic Judiciar autorizatie nr. 45618072014
seria 670714103313062014 eliberatd de Ministerul Justitiei. La elaborarea prezentului raport de
evaluare a participat DVS Europe S.R.L., CUI RO23317394 prin Cristian Meneghtti, in calitate de
consultant.

Prin prezenta, in limita cunostintelor §i informatiilor definute, certific ca afirmatiile
prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea certific ca analizele,
opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si conditiile limitative
specificate, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesmnal in plus certific ¢3 nu am nici un
interes prezent sau de viitor fa{d de proprictatea evaluata i nici un interes sau influenta legatd de
partile implicate.

Suma ce-mi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau a unui interval de valori care sa favorizeze clientul si
nu este influentatd de apariia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele din
standardele si metodologia de lucru, recomandate de ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat §i verificat, in
conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cerinele
programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii
acestui raport.

Subsemnatul, PETRE FLORIAN, Evaluator Autorizat am incheiatd asigurarea de rasplmdere

---- —
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!
Evaluator Autorizat

Ing. Florian Petre
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1.2 Identificarea clientului si utilizatorilor desemanti

Clientul lucririi : SC ARKA INDUSTRY HOTEL SRL .
Utilizatorii desemnati : SC ARKA INDUSTRY HOTEL SRL

1.3 Scopul evaludrii

Scopul prezentei evaludri este inregistrarea In evidentele contabile a activelor de natura constructii si
teren la valoarea justd a acestora de la data bilantului contabil 31.12.2018.

1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaludrii

Constructiile si terenurile supuse evaludrii sunt inscrise in evidentele O.C.P 1. astfel :
v" CF nr. 401786 Lugoj Nr. top. 2915-2916-2917/1/1/2
v CF nr. 401785 Lugoj Nr. top. 2915-2916-2917/1/1/1.
S-au avut in vedere evidentele contabile ale societafii:
v Bilant contabil SC ARKA INDUSTRY HOTEL SRL 31.12.2018
v Registru imobiliziri 31.12.2018 (“Registrul fondurilor fixe existente in inveniar la
31.12.2018”

1.5 Tipul valorii

In stabilirea tipului valorii s-au avut in vedere prevederile SEV 300 —Evaliri pentru raportare
financiard (IVS 300), care precizeaza :
¥ "Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 2(c), de a preciza scopul evaludrii,
termenii de referintd ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raporiare
Financiard aplicabile, mclusiv scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea.
Scopul contabil este reprezentar de utilizarea evaludrii in situatiile financiare, de exemplu,
estimarea valorii contabile, o alocare a pretului de achizitie n urma unei combindri de
intreprinderi, testarea deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea
cheltuielilor cu deprecierea pentru un activ.

In plus faté de cerinta de a identifica activul ce urmeazd sd fie evaluat, conform SEV 101,
paragraful 2(d), termenii de referintd ai evaludrii vor include si precizarea modului in care
acel activ este utilizat sau clasificat de cdtre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut
pentru active sau datorii identice sau similare poate sd fie diferit, in funcfie de modul in care
acestea sunt utilizate de o entitate. "

"Tratamentul proprietdfi imobiliare definutd de o entitate poate fi diferit, acesta depinzdnd
de faptul dacd este ocupatd in scopul realizirii obiectului de activitate al entitdfii, este
detinuid ca o investitie, este un surplus fata de cerinfe sau, in cazul unei companii de
dezvoltare imobiliard, este fratatd ca stoc comercial”

*In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 2(i), se declard orice ipoteze care se iau
in considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este definut
sau clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard prevdd cd situatiile
financiare se elaboreazd pe ipoteza continuitdfii activitdfii entitdtii, cu excepiia cazului in
care managementul fie intentioneazd sa lichideze entitatea, fie sd inceteze activitatea
comerciald, fie nu are altd alternativd realistd decét acestea. Cu exceptia instrumentelor
financiare, in mod normal, se considerd ca fiind adecvatd ipoteza conform cdreia activil sau

b 74

h 7
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activele vor continua sd fie utilizate ca parti ale intreprinderii cdreia ii apartin. Aceastd
ipotezii nu se aplicd in cazurile in care este clar cd existd fie intentia de a lichida entitatea
sau de a renunta la un anumit activ, fie cd existd o cerintd de a se lua in considerare suma
care ar putea fi recuperatd prin cedarea sau din casarea activalui.”

» “De asemenea, este necesar s4 se declare $i ipotezele care vor fi flicute pentru a defini
unitatea de cont, de exemplu, dacd activul va fi evaluat pe o bazd de sine stdtdtoare sau in
combinatgie cu alte active. Este posibil ca standardul de contabilitate relevant s confind
precizdri referitoare la ipotezele sau la premisele evaludrii care pot fi facute.”

in baza documentelor contabile furnizate de societate, a constirilor efectuate cu ocazia inspectiei la
fata locului, precizam :
- Proprietatea imobiliara reprezintdi o sumd de cladiri §i constructii specializate (fostd
tesatorie), neutilizate de societate in scopul pentru care au fost proiectate
- Tratamentul proprietatii imobiliare detinuti de entitate este de stoc comercial
- Starea tehnica a cladirilor si constructiilor specializate este una nesatisfacatoare, constatandu-
se un grad avansat de degradare (autodemolare), nefiind efectuate cheltuieli de conservare a
constructiilor (reparatia acoperisului, a inchiderilor perimetrale, etc)
- Activele vor fi evaluate pe o baza de sine statitoarc si nu in combinatie cu alte active
(destinatia initiald de fabrica tesétorie fiind exclusd)
- De la caz la caz — pentru fiecare cladire sau constructie specializati - se va lua in considerare
suma care ar putea fi recuperata prin casarca activulul sau vanzarea individuala
"Valoarea justd este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parfi
identificate, aflate in cunostinti de cauzd si hotdrdte, care reflectd interesele acelor pirti.”
(SEVI00)
., Valoarea justi este preful care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau plétit pentru transferul
unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data evaludrii.” (IFRS
13)

"Valoarea de piati este suma estimald pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaludrii, intre un cumpdrdator hotdrdt si un vénzdator hotardt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent si
fard constrangere.” (SEV 100)

Valoarea justd este un concept mai larg decat valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri, pretul care
este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piatd, vor fi situatii in care estimarea
valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in
estimarea valorii de piatd, cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in urma combinarii
drepturilor asupra proprietatii .

Avind n vedere cele prezentate mai sus, prin prezentul raport de evaluare se va estima
valoarea justa a activelor la data de 31.12.2018.

1.6 Data evaludrii

Data evaluarii este 31.12.2018; proprietatea imobiliard a fost inspectatd in data de 12.07.2019 de
evaluator autorizat Petre Florian, legitimatie nr. 15175, in prezenta reprezentantului proprietarului.
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Se vor avea in vedere datele si informatiile valabile la data de 31.12.2018, cursul valutar comunicat
de BNR fiind 1 Euro = 4,6639 Lei.

1.7 Documente utilizate in evaluare

Extras CF nr. 401786 Lugoj Nr. top. 2915-2916-2917/1/1/2

Extras CF nr. 401785 Lugoj Nr. top. 2915-2916-2917/1/1/1

Plan de situatie proprietate, centralizator suprafete

Bilant contabil SC ARKA INDUSTRY HOTEL SRIL. 31.12.2018

Registru imobilizari 31.12.2018 (“Situatia fondurilor fixe existente in inventar la

31.12.2018”

Site-uri de specialitate indicate in anexele de calcul

Catalog “Costuri de reconstructic - costuri de inlocuire clidiri rezidentiale, Editor IROVAL

(Corneliu Schiopu)™

v “Indici de actualizare costuri de reconstructic - costuri de inlocuire cladiri rezidentiale,
Editura IROVAL (Corneliu Schiopu)”

v Catalog “Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire cladiri industriale, comerciale §i
agricole, Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)”

v “Indici de actualizare costuri de reconstructie - costuri de inlocuire cladiri rezidentiale,

Editura IROVAL (Corneliu Schiopu)

SRR

NS

1.8 Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze :

v drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile

v" dimensiunile, ariile furnizate de proprietar sunt considerate conforme cu realifatea

v’ reprezentantul proprietarul imobilului a comunicat cd nu existd mici un indiciu privind
existentd unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea proprietafii evaluate
sau valoarea proprietatilor vecine (a comunicat posibilitatea existentei unor solutii utilizate
de vechea fabrici, neputiind preciza cu certitudine daci acestea au fost identificate sau au
produs contamindri)

v evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existAnd posibilitatea existentei gi a altor informatii de care evaluatorul nu are cunostintd

Ipoteze speciale : nu sunt.
1.9 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

v" prezentul raport sau pérti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul seris si
prealabil al evaluatorului

v/ intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

v' evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{d sau sd
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea evaluata, in afara cazului in care s-au
incheiat contracte de prestiri servicii anterioare elaborarii prezentului raport de evaluare;
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1.10 Conformitatea raportului cu acte normative si/sau de reglementare

Prezentul raport s-a elaborat in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2018
ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) :

SEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadrul general)

SEV 101 — Termenii de referinta ai cvaluarii (IVS 101)
SEV 102 — Implementare (IVS 102)

SEV 103 — Raportarea evaluarii (IVS 103)

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
SEV 300 — Evaludri pentru raportare financiara

SEV 400 — Verificarea evaluarii

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

TR TR R T T

1.11 Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu urmatoarea structura :

v Termenii de referintd ai evaluarii - Identificarea i competenta evaluatorului, Identificarea
clientului si utilizatorilor desemanti, Scopul evaluarii, Identificarea activului sau a datoriei
supuse evaludrii, Tipul valorii, Data evaluarii, ocumente utilizate in evaluare, Ipoteze si
ipoteze speciale, Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare, Conformitatea raportulul cu
acte normative si/sau de reglementare

v Prezentarea datelor - Identificarea proprietatii imobiliare supuse evaluirii, Descriere
amplasament, Descriere constructii $i teren supuse evaludrii, Date privind impozitele si
taxele locale

v Analiza pietei imobiliare - Considerente generale, Tipul proprietatii identificarea pietei
activelor evaluate, Analiza cererii, Analiza ofertei competitive, Echilibrul pietei, Cea mai
buna utilizare

v Evaluare - Cea mai buni utilizare, Evaluarea proprietitii imobiliare, Abordarea prin costurt,
Abordarea prin venituri, Abordarea prin piatd

¥ Analiza rezultatelor - Rezultatele evalurii, Concilierea rezultatelor

v Anexe : Documente utilizate in evaluare

CAPITOLUL 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietitii imobiliare supuse evalui rii

Proprietatea evaluata :
v este situatd in Municipiul Lugoj - intravilan, Str. Buziasului Nr. 31, in partea periferica
vestica a municipiului.
v este compusa din constructii industriale si teren intravilan.
Accesul la imobil se face direct din Strada Buziasului (DJ 592) — drum asfaltat.
Este inscrisa in evidentele CF astfel :
v CF nr. 401786 Lugoj Nr. top. 2915-2916-2917/1/1/2, Steren = 15382 mp
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v" CF nr. 401785 Lugoj Nr. toﬁ. 2915-2916-2917/1/1/1, Steren = 51920 mp
Dreptul de proprictate apartine SC ARKA INDUSTRY HOTEL SRL, act notarial nr.
887/12.05.2009.

Ambele extrase de carte funciara au notate urmtoarele sarcini :

JAct act notarial, 887, 12.05.2009, emis de BNP PETRESCU !

i .
iintabulare, drept de SERVITUTE, in serie rang nr 26941984, dre eryikut
Fl . - 3 4 r a ' & u -ﬁ-“__-mm
zidirea 51 sustinerea canalulul si plasarea stiipilor de sprifin pir el&ttriilgteixl t:lgf:n e
| pe parc, nr top.3000.3001,3002,3115,3116,3117/a,3117/b,3177,3178,3170.3251, |
3292,3493.3294,3720 1/2, ,3721,3811,381%/a si 3816-3818 cuprinse in CF e

|

M ¥ A1¢1

Intabulare, drepe de SERVITUTE, in serie rang ar.6815/2004 dropt e sarvitite
Iae trecere fargviara asupra imobilulul din prezenta CF in favoa?égrrf'e u:;“‘itute
12915-2916-2917/2 Inscrls in CF 10153 L.R. x

2.2. Descriere amplasament

Proprietatea imobiliard de tip industrial este localizatd in zona periferica de V a Municipiului Lugoj,
cu acces direct din Str Buziasului (DJ592).

Este edificatd pe un teren nseris in :
v CF nr. 401786 Lugoj Nr. top. 2915-2916-2917/1/1/2, Steren = 15382 mp
v CF nr. 401785 Lugoj Nr. top. 2915-2916-2917/1/1/1, Steren = 51920 mp

TOTAL Steren = 67302 mp
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Linia perimetrala a proprietitii este trasata cu aproximatie, limitele proprietatii fiind cele stabilite

prin planurile cadastrale ale proprietétii.

Frontul stradal cu deschidere la str. Buziasului este de cca 350 mi :
= N e gl T 3o 3 3 e 1
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2.3. Descriere constructii i teren supuse evaluirii

Cladirile si constructiile supuse evaludrii sunt cele din evidentele contabile ale societatii “Registrul

Jondurilor fixe existente in inventar la 31.12.2018” .

Beneficiar: S.C. ARKA INDUSTRY HOTEL S.R.1. Pagina



5% & talky L0487 IZh WSTO-BICSEIETE Z44T0 .40 i
Lot o1 EORETASRIROVED g )
e Aekuls BT RERE O
- N il I SENTRAL~-EZRD
Ed Ll 2 S S TESRIORIE

ITCRIR BETOURIR

E2ESIL ZhHEss = [Renle pR = it R SER s il Y
3 LD Ly Teleie SUCPES  IMSTRLATIE ELECIRISK ENRIR e =7, W UE CTENTERF

Beneficiar: S.C. ARKA INDUSTRY HOTEL S.R.L. Pagina 12




Terenul supus evaluarii este inscris in CF nr. 401786 Lugoj Nr. top. 2915-2916-2917/1/1/2 Steren =
15382 mp si CF nr. 401785 Lugoj Nr. top. 2915-2916-2917/1/1/1 Steren = 51920 mp rezultand o
suprafata totald de teren Steren = 67302 mp .

Din documentele si informatiile furnizate de beneficiar rezulta ¢ perioada in care au fost edificate
cladirile si constructiile speciale este 1928-1978 .
Principalele cladiri existente au urmatoarele caracteristici :

Denumire cladire Aria costruita Aria costruita desfasurata
{mp] [mp]
Garaj - 397 397
Birouri 213 213
Casa poarta 372 372
Birouri P+E - 404 - 808
Birouri 198 198
Filatura Bataj 5.770 6.431
Tesatorie 15.168 15.670
Finisaj 10.946 12.813
TOTAL 33.468 ~ 36.902

demolate, cu exceptia a doua mijloace fixe :

1. Garaj (Nr inv. 101016)
Suprafata construitd : 397 mp
Data PIF : 1953
Data modernizare : 2010
Structura : beton armat cu inchideri perimetrale din zidarie caramida
Acoperis : sarpanta beton cu invelitoare fin tabla
Pardoseli : beton
Finisaje : tencuieli, zugraveli
Utilitati : energie electrica
Starc tehnica : bunﬁ i
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2. Cladire tesatorie hala noud (Nr inv. 101035)
Suprafata construitd : 4200 mp
Data PIF : 1971
Structura : beton armat cu inchideri perimetrale din zidarie caramida
Acoperis : terasd beton cu hidroizolatie
Pardoseli : beton
Finisaje : tencuieli, zugraveli
Utilitati : energie electrica
Stare tehnicd : satisfacitoare (necesitd refacerc hidroizolatie, instalatii

- ele : partiale pardoseli, refacere brangamente retea apa) .

i
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2.4. Date privind impozitele si taxele locale

Impozitele si taxele locale aferente proprietitii supuse evaludrii sun stabilite prin :

- Codul fiscal

- Codul de procedura fiscala

- Hotirari de Consiliu Local al Municipiului Lugoj.
Societatea SC ARKA INDUSTRY HOTEL SRL a efectuat evaluarea cladirilor in vederea stabilirii
valorii impozabile a acestora la data de 31.12.2018. In urma constatarilor efectuate cu ocazia
inspectiei la fata locului si a analizei raportului de evaluare nr. 140/16.03.2018, se recomandd
evaluarea_cladirilor_in_vederea impozitirii avindu-se in vedere prevederile Codului fiscal, a
Codului de procedura fiscald, a Standardelor de evaluare si a Ghidului de evaluare GEV 500 Anexa

2 punct 6 :
- cladiri care prin autodemolare au rimas fara unul din elementele constructive impuse de cod
pentru a fi considerate cladiri
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- majoritatea clidirilor nu au uzura normala rezultata din conditii normale de utilizare, fiind

astfel aplicabile prevederile Ghidului de evaluare GEV 500 Anexa 2 punct 6

»Se determind, dacd este cazul, deprecierile fizice accidentale produse prin acte de
vandalism,calamitdfi (cutremure, inundafii catastrofale, explozii, incendii, furtuni, alunecdri
de teren, etc.) si/sau deteriordri structurale grave, deprecieri care se adaugd deprecierii
normale determinatd la punctul 5. Aceste deprecieri se determind prin costul lucrarilor de
readucere a constructiei la nivelul la care ar putea fi incadrati in una din stirile tehnice
definite la punctul 3, argumentatd in mod corespunziitor.”

CAPITOLUL 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Considerente generale

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau de firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra
unor sume de bani.

Piata imobiliard diferd de piata bunurilor mobile sau de piata serviciilor prin urmétoarele
caracteristici:

- fiecare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul este fix;

- pietele imobiliare in general nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si de cumpdratori
este relativ mic, proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpérare,
ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numdrul locurilor de muncé precum si sa fie influentate de tipul de finanfare oferit, volumul
creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de platd, dobénzile, etc.;

- in general, proprietitile imobiliare nu se cumpéri cu banii jos, iar dacd nu existd conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata;

- spre deosebire de pietele eficiente, piaja imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale §i locale;

- cererea §i oferta de proprietiti imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic gi rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd,

- oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru,

- cumpdrdtorii i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare —
cumpdrare nu au loc in mod frecvent;

- de multe ori informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile;

- proprietitile imobiliare sunt durabile, pot fi privite ca investitii, sunt putin lichide si de
obicei procesul de vanzare este lung.

Datoriti acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunile participantilor pe piati §i masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietafii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata
pe de o parte i tipul, amplasarea design-ul si restriciile privind proprietatea, pe de alta parte, s-au

Beneficiar: §.C. ARKA INDUSTRY HOTEL S.R.L. Pagina 15




creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agicole, speciale).
Acestea, la rAndul lor, pot fi impértite in piete mai mici, specializate numite subpiefe, acestea
fiind un proces de segmentare a piefei si de dezagregare a proprietatii.

3.2. Tipul proprietitii, identificarea pietei activelor evaluate

Proprietatea imobiliard supusi evaludrii este de tip industrial, alcatuita din cladiri si constructii
specializate, specifice unei fabrici de industrie ugoara.
Cladirile din punct de vedere al destinatiei faceau parte dintr-un flux tehnologic de productie .

Piata acestei proprietati este una locala, fiind delimitatda de Municipiul Lugoj.

Municipiul Lugoj este situat in SV {arii, pe malurile rdului Timis. Extremitatea sudica a
teritoriului administrativ al municipiului Lugoj se afld 1a 4539'04" lat.N, iar cea nordica la 4545'36"
Jat. N. In raport cu localititile mai apropiate el se regiseste la 58 km de Resifa, 101 km de Deva, 45
km de Caransebes, 59 ki de Timisoara i 490 km de Bucuresti.
in cadrul judetului Timis, Lugojul este situat in partea central-esticd, fiind al doilea municipiu din
judet ca mirime, dezvoltare economica si populatie. Municipiul Lugoj are doud sate apartinitoare,
Maguri si Tapia, impreund cu care ocupa o suprafatd de 9.956 ha.

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia municipiului Lugoj se ridica la 40.361 de
locuitori, in scidere fati de recensdmantul anterior din 2002, cdnd se inregistraserd 44.636 de
locuitori.

Actualmente, in Lugoj sunt inregistrate 1.692 de societdti comerciale cu capital privat dintre
care: 39 societiti pe actiuni, 19 societati in nume colectiv, 1634 societati cu raspundere limitatd. Din
punctul de vedere al obiectului de activitate: 54 de societdti comerciale sunt de productie, 2 de
turism, 1.636 desfasoard activitafi de comerf. In perioada post-comunistd, in Lugoj au fost create
intreprinderi mici si mijlocii, dar s-au stabilit aici i filiale ale unor concerne industriale, renumite in
Europa: Villeroy si Boch in domeniul ceramicii, Rieker pune in valoare tradifiile de confectii de
incaltiminte, Werzalit in prelucrarea lemnului, Honeywell — sisteme de siguranta vietii, Autoliv —
sisteme de siguranti a pasagerilor (airbaguri, centuri, volane, senzori, efc) .

3.3. Analiza cererii

Cererea reprezinta numarul potentialilor cumpératori/chiriasi pentru un anumit tip de proprietate
pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita
piafd, intr-un anumit interval de timp.
In cazul proprietitii analizate, ludnd in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestata pentru “Constructiile industriale si teren intravilan” din Municipiul Lugoj.
Analiza cererii de proprietiti industriale in Lugoj se poate efectua prin identificarea societdfilor
comerciale gi a persoanelor fizice care ar putea avea 0 asemenea cerere:

v' Societiti comerciale private roméanesti sau straine (pentru spatii industriale).

v Societiti comerciale private romanesti sau striine (pentru constructia de spafii industriale,

in vederea desfasurarii unor activitati economice).

Sunt ciutate locatiile din zonele periferice, cu front la drumuri nationale sau judetene asfaltate, care
sa aibd acces la principalele utilititi (apd, curent, gaz metan, canalizare). Cererea de proprietafi
imobiliare de tip terenuri intravilane cu front la drumuri asfaltate, previzute cu utilitdfi, este
moderatd in prezent, fiind foarte sensibila la cresterea preturilor si la modalititile de finanfare.
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Nu s-au identificat tranzactii efectuate pe piatd locali care sa aiba drept subiect proprietdti similare.
3.4. Analiza ofertei competitive

Oferta reprezinta numérul tiutlarilor dreptului de proprietate a unui tip de proprietate care este
disponibild pentru vanzare la diferitc preturi, pe o piatd datd, intr-o anumita perioadd de timp,
precum si stocul de proprietdti existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o anumitd
proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indicd gradul de raritate a acestul tip
de proprietate.
Cei care cumpara “Constructii industriale si teren intravilan™ sunt in general persoane juridice care
doresc si investeasci Intr-o alti proprietate, sau cautd spatii pentru diverse activitati.
Din punct de vedere al investifiilor in proprietafi de tip industrial, dobanzile influenteaza piata
imobiliard, ficind-o mai putin atractiva pentru investitii.
Oferta competitiva se referd la existenta si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii importanti analizati:
Disponibiliatea proprietiti similare: moderata
Disponibiliatea casei ocupate: foarte mica
Tendita pretului; in scadere
Conditii §1 circumstante economice speciale

¢ Conditiile politice: neinfluientabile

e Conditiile juridice: neinfluientabile

e Conditiile econom. generale: avantajoase

e Conditiile sociale: neinfluientabile
Impactul administrativ / reglementari locale: avantajos
Disponibilitatea de finantare /creditare: medie

e T B

NN

3.5. Echilibrul piefei

Piata imobiliard a terenurilor intravilane industriale din Municipiul Lugoj, respecta trendul
ascendent al indicelui imobiliar general si este intr-o usoard crestere. Piata imobiliard a cunoscut o
crestere usoara a prefurilor de vanzare.

in prezent cererea de proprietiti industriale, este mai micd decit oferta existenta pe piata. Pe
piata de astfel de proprietati imobiliare, oferta de proprieta{i este mai redusa. in medie, timpul de
vanzare a unei astfel de proprietiti este cuprins intre 6 luni i 2ani de la punerea in vanzare. Tinand
cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera cd piata proprietafilor imobiliare
specifice activului supus evaluarii se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior celui al ofertei,
ceea ce poate fi numitd o piatd a cumpdratorilor.

3.6. Cea mai buni utilizare

Conceptul de “cea mai bund utilizare” (CMBU), este un concept de piatd. Prin analiza CMBU a
proprietatii imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitivé §i profitabila care
va constitui baza de pornire gi va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare.
CMBU este definita ca:

“Cea mai buni utilizare este utilizarea unui activ care 11 maximizeaza productivitatea si care este
posibila, permisa legal si fezabila financiar 7 — IVS Cadru General.

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobilire trebuie s@ indeplineasca patru criterii:
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v permisibil legal;
v posibila fizic;

v fezabila financiar;
v maxim productiva.

Avand in vedere cele doua mijloace fixe aflate in stare tehnica relativ buna, vom analiza cea mai
buna utilizare a acestora in ipotea vanzarii individule impreuna cu cota de teren astfel :
- Garaj (Nr inv. 101016) im gizl‘acu.cqq?_l 00

- Cladire tesatorie hala noud (Nr inv. 101035) impreuna cu cca 6500 mp teren

Lirve Caée Polgon Cese Cale 3D Folgan 30
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ANALIZA CMBU Utilizari alternative
Specificatie Teren liber industrial
H_Chirie de piata euro/funa sau /mpAu/luna - 2 _
Suprafata de inchiriat mpAu 4612 4612
Venit lunar din chirie (VBP) auro 9224
Venit anual din chirie (VBP} euro 110688
Grad de ccupare % 90,00%
Venit brut din exploatare{VBE) euro 99619,2
Rata de capitalizare aferenta VBE “ - - 10,50%_ o
Valoarea proprietatii in exploatare 948.754
Teren in exces mp 59202 0
Valoare unitara teren euro/mp B2 8.2
Valoare teren in exces eurn 485 456 0
VALOARE PROPRIETATE INAINTE DE INVESTITH 485456 948.754
Costuri unitare demolare/conversiefreparatii/imbunatatiri necesare
eurofmp 35 100
Costuri
conversiefreparatii/imbunatatiri necesare Buro 161420 461200
Total valoare proprietate 324.036 487.554
| CEA MAI BUNA UTILIZARE T ' DA

Tinand cont de amplasare si de facilita(i, cea mai bund utilizare pentru proprietatea analizata este cea
de proprietate industriald. Prin prisma criteriilor care definesc nofiunea de CMBU, despre aceasta
abordare se poate spune:

v gste permisibila legal;

v" indeplineste conditia de fizic posibila;

v’ este fezabila financiar;

v este maxim productivi (se referd la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai

bune utilizari).

Rezulta ci in cazul celor doud active CMBU este vAnzarea separata cu cotele de teren indicate si nu
demolarea acestora.

CAPITOLUL 4
EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. Evaluarea proprietitii imobiliare

Procedura de evaluare
Baza cvaludrii realizate in prezentul raport este o valoare justa asa cum a fost definitd
anterior. Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate
v" abordarea prin piata (pentru teren)
v" abordarea prin venit pentru cele doua active nedemolabile.
Prin aplicarea acestor metode s-a ob{inut o valoare de piafa .
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Etape parcurse :

AT’

<

v
v
v

documentarea pe baza informatiilor furnizate de proprietar

inspectia amplasamentului §i a zonei, stabilirea starii tehnice a cladirii;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza intocmirii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentrn determinarea valorii
proprietatii imobiliare.

Estimarea costului de demolare a cladirilor si constructitlor degradate

Determinarea valorii de piata a proprietatii imobiliare supuse reevaluarii

Comunicarea valorilor juste respectiv a diferentelor din reevaluare.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile §i metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR.

4.3. Abordarea prin venituri

Ipoteze de calcul :
v" Suprafete inchiriabile : Garaj (Nr inv. 101016) Suprafata construita : 397 mp si Cladire
tesitorie hala noua (Nr inv. 101035) Suprafata construitd : 4200 mp, rezultad ariu utild de
calcul

GARAJ
DENUMIRE VALOARE
Chirie de piata euro/iuna sau /mpAu/luna 2
Suprafata de inchiriat mpAu 331
Venit lunar din chirie (VBP) euro 662
Venit anual din chirie (VBP) euro 7940
Grad de ocupare % 90,00%
Venit brut din exploatare{\VBE) eure 7146
Rata de capitalizare aferenta VBE a 10,50%
Valoarea proprietatii in exploatare 68.057
Teren in exces mp 0
Valoare unitara teren suro/mp 8.2
Valoare teren in exces euro 0
VALOARE PROPRIETATE INAINTE DE INVESTITH 68.057
Costuri unitare demolare/conversie/reparatii/imbunatatiri necesara
euro/mp 100
Costur|
conversigfreparatii/imbunatatiri necesare euro 33083
Total valoare proprietate 34.974
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[ CLADIRE TESATORIE HALA NOUA
DENUMIRE VALOARE
Chirie de piata eurofiuna sau‘l;ipa\u!iuna 2
Suprafata de inchiriat mpAu 3500
Venit lunar din chirie (VBP}) euro 7000
Venit anual din chirie (VBP) euro 84000
Grad de ocupare % 90,00%
Venit brut din exploatare(VBE) auro 75600
Rata de capit;iizare afe-rerm VBE N 10,50%
Valoarea proprietatii in exploatare 720.000
Teran in exces mp 0
Valoare unitara teren eurn/mp 8,2
Valoare teren in exces euro 0
VALOARE PROPRIETATE INAINTE DE INVESTITH 720.000
Costuri unitare demolare/conversie/reparatiifimbunatatiri necesare
eura/mp 100
Costuri conversie/reparatii/imbunatatiri necesare euro 350000
Total valoare proprietate 370.000

4.4. Abordarea prin piati (pentru teren)

Tehnica comparatiei vanzirilor pentru evaluarea terenului implicd o comparatie directd a
terenului evaluat cu loturile similare de teren, tranzactionate recent sau oferite la vnzare pe piata si
pentru care existd informatii disponibile.

Desi vanzirile sunt cele mai importante, analiza cotatiilor si ofertelor de pret pentru loturi
similare, care concureazd cu proprietatea evaluati, poate aduce o contribufic la o mai bund
intelegere a pietei.

Elementele de comparatie avute in vedere au fost urmdtoarele :

Drepturile de proprietate transmise
Conditiile de finantare

Conditiile de vanzare

Cheltuielile imediate dupd cumparare
Conditiile de piata

Localizarea

Caracteristicile fizice

Caracteristicile economice

Utilizarea

Componentele non-imobiliare ale vanzarii

HNERSSNENYRN

In urma analizei efectuate pe 3 comparabile, prin metoda comparatiilor, expertul estimeaza
valoarea de piata unitara pentru acest teren dupa cum urmeaza :

Valoare unitara de piata : 8,2 euro/mp
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Dintre elementele de comparatic enuntate, un rol esential n estimarea valorii unitare de

piatd, au avut-o localizarea, utilizarea si condifiile de pia{a.

Ajustirile din Grila de comparatii s-au luat in considerare astfel:

v
v

A% R K

<

SERSR %

TN

NN

v
v

Cerere / Pret tranzactionare

S-a aplicat o ajustare pentru ofertd de -15% avéand in vedere conditiile actuale ale pietei:
piata cumpdritorului, lipsd de tranzactii de vanzare-cumpdrare terenuri intravilane, timp
ridicat al ofertei pe piata;

Drept de proprietate transmis: Nu au fost necesare ajustiri,

Conditii de finantare: Nu au fost necesare ajustari,

Conditii de vanzare: Nu au fost necesare ajustari;

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare : Nu au fost necesare ajustari,

Conditii de piatd: Nu au fost necesare ajustiri;

Localizare: Comparabilele 1 si 2 au fost ajustate negativ, cu -10%, deoarece amplasamentul
acestora este unul superior fatd de comparabila subiect;

Comparabila 3 a fost ajustatd pozitiv, cu 10%, deoarece amplasamentul acesteia este unul
inferior (zona perifericd) fata de comparabila subiect;

Acces: Comparabilele 1 si 2 au fost ajustate negativ, cu -10%, deoarece accesul se face din
DN 6 drum asfaltate;

Pozitie (la strada, vedere, vecini): Nu au fost necesare ajustari;

Trafic in zona: Nu au fost necesare ajustari

Poluare / poluare fonica in zona: Nu au fost necesare ajustdri;

Dimensiune (arie teren): Toate comparabilele au fost ajustate negativ in functie de raportul
dintre suprafete, deoarece suprafefele acestora sunt mai mici fa{d de comparabila subiect, 1ar
o astfel de suprafati este considerata mai usor de tranzactionat.

Forma /deschidere: Comparabila 2 a fost ajustata pozittv cu 5%:

Inclinatie: Nu au fost necesare ajustari;

Constructii neintabulate / demolabile: Comparabila 4 a fost ajustatd negativ cu -25%,
deoarece pe amplasament existd construcfii vechi, demolabile;

Utilitati: Comparabila 1 a fost ajustatd pozitiv cu 15% deoarece amplasamentul acestela nu
este racordat la gaz metan si canalizare;

Atractivitate pe piatid: Nu au fost necesare ajustari;

Caracteristici economice (venituri, management, chiriasi, cheltuieli, durata contractelor de
inchiriere: Nu au fost necesare ajustart;

Utilizare / Urbanism: Nu au fost necesare ajustari;

Componente non-imobiliare (vad comercial): Nu au fost necesare ajustéri;

Valoarea asimilatd pentru proprietatea supusi evaludrii a fost estimati ca fiind asimiliabild valorii
corectate a proprietitii comparabile 2 deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine corectil
(corectia brutd procentuald cea mai mic#) avand in vedere caracteristicile analizate.
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4.5 Calcul cost demolare si valoare materiale recuperabile

Calcul cost demolare
Aria costruita Aria costruitd Volum material
Penumire cladire demolabila desfasurati demolabila rezultat
[mp] |mp] -me-
Birouri 213 213 68,16
Casa poartd 372 372 119,04
Birouri P+E 404 808 258,56
Birouri 198 198 63,36
Filatura Bataj 5.770 6.431 2057,92
Tesatorie 10.968 11.470 3670,4
Finisa) 10.946 12.813 4100,16
TOTAL 28.871 32.305 10337,6
Cost unitar demolare -lei/mc- 150
Cost demolare -lei- 1550640
Cost demolare -euro- 332500
Valoare materiale recuperabile hala structura metalica
&
_l'
i L Crle Feigon Cesc {ete 1D e 30
b . ’ e 8% distarits s supralats uids fame geometnos pe plmant
} |- 04 Vewl - | |
3.am,5 »'emua\ra_ﬂ il \
Grat
-
Ipoteze de calcul :
Deschidere : 84 ml
Lungime : 100 ml
Tnaltime : 6 m
Estimare masa proprie structura de rezistenta
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Mstructura = 35kg/mp * 84*100=294.000 kg
Estimare masa acoperis

Gacoperis = 20 kg/mp (84/2+0,5)*2*(100+2,0,5) = 174.000 kg

Gtotala material recuperabil : 294.000+174.000 = 468.000 kg

Se apreciaza un coeficient de recuperare (tine cont de pierderi tehnologice de recuperare, manopera,
piese lipsa, etc) de 0,7.

Rezulta Masa totala recuperabila = 468000*0,7=327.600 kg
Pret mediu otel : 1 lewkg
Valoarea de piata medie recuperabile : 327.600 lei ( 70.241 euro)

Pentru celelalte constructii se apreciaza valoarea materialelor recuperabile la 20% din costul
demolarii (costul demolarii va fi diminuat cu 20%) .
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CAPITOLUL 5
ANALIZA REZULTATELOR

5.1 Rezultatele evaludrii

Valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaludrii este :

BaAtiira Valoare de piata Valoare ci!e piata
-euro- ei-

Garaj (constr+teren 1600 mp) 35.000 163.200

' Hala noua(constr+teren 6500 mp) 370.000 1.725.600 |
Teren ) 485.500 2.264.300
Total S 890.500 4.153.200
Venituri demolare | 70.200 327.400

| Total Sl eengep T aAB0600 |
Cost demolare - 332.500 1.550.700

| Cost demolare corectat 266.000 1.240.600
Total proprietate imobiliara 694.700 3.240.000
Deniiaie Valoare de piata Valoare r{le piata

-euro- -lei-

Garaj (const) 101016 21.8900 102.100
Hala noua (const) 101035 ! 316.700 1.477.100
Teren 551.900 2.574.000
Total 890.500 4.153.200
Venituri demolare 70.200 327.400
Total 960.700 4,480.600
Cost demolare 332.500 1.550.700
Cost demolare corectat 266.000 1.240.600
Total proprietate imobiliar 694.700 3.240.000

5.2 Concilierea rezultatelor

Avand in vedere metodologia de calcul utilizati, nu se impune efectuarea de precizari suplimentare
referitoare la concilierea rezultatelor .

Valoarea justi
Dirept de proprietate evaluat
T e [Euro]
Teren intravilan 2.574.000 551.900
Cladiri si constructui speciale 666,000 142.800
TOTAL 3.240.000 694.700
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Valorile juste ale bunurilor reevaluate la data de 31.12.2018 vor fi :

Volonyok ks Diferente din
Nr. | N Dnkimin Valoarea de Chisia imobilizari el T
crt. | imventar inmeniar corgorale la 31.12.2018
31.12.2018
0 i 2 3 4 s 6
1 101002 |CLADIRE VOPSITORIE VECHE 247.91647 4153723 -6.362 -254.278,47
2 101003 |CLADIRE ALBITORIE 1.103.321,60 224.45647 28313 -1.131.634,60
3 101004 |CLADIRE FILATURAAETAHBATAT 830.245.33 156.003.68 -21.306 -851.551,33
4 101010 |CLADIREMAG. TES. NAVADIT 537.330,64 80.601,51 -13.789 -551.119,64
5 101016 |GARAJ 2975007 6.026,21 102.100 72.340,93
6 101017 |REMIZA MOTO-BICICLETE 1448661 3.033.92 372 -14.858,61
7 101026 |PAVILION POARTA-BIROURI 29.979,98 533299 -769 -30.748,98
8 101027 |BIROU DESFACFRE OPM 3.723.60 757,11 -96 -3.819,60
9 101028 |PAVILION CENTRAL-BIROURI 8572383 2419119 -2.200 -87.923,83
10 101035 |CLADIRE TESATORIEHALA NOUA 1.672.123,55 272.833.57 1.477.100 -195,023,55
11 101038 |DEPOZIT TESATURI FINISAJETAJ 150.406,20 25.533,79 -3.860 -154.266,20
12 101039 th{f{m%rmme PE 3837093 6.708.60 -985 -39.355,93
13 101047 |HALA VOPSIT FIRETAJ 35105595 58933306 -9.009 -360.064,95
14 101048 {HALA SCAMOSAT FINISA 3841004 865155 -086 -39.396,04
15 202001 [COS FUM 0,00 0.00 [t} 0,00
16 202003 |CANAL AFRAJGAZE ARSE 144.13 5822 -4 -148,13
17 202005 {LINIE INDUSTRIALA CFR (] 0 0 0,00
18 202008 |REZERVOR DESCHIS GROAPA 435 0,3 £ -4,35
19 202017 |PUT FORAT MARE ADANCIME 3332 0,72 -1 -34,32
20 202018 |PUT FORAT MARE ADANCIME 0 0 0 0,00
21 202019 [PUT FORAT MARE ADANCIME 1.908.52 447 .96 -49 -1,957,52
22 202020 |CONDUCTA APA INDUSTRIALA 16.763,79 5.520,57 -430 -17.193,79
g | S [0 PR 4020846 1325639 1032 P
24 202022 |CONDUCTA BETON CANAL FP 890809 116549 -229 -9,137,09
25 202023 |CONDUCTA CANAL TIMIS FP 10.833.27 266393 -278 -11.111,27
26 202032 |LINIE TELEFONICA-OFICIU 591643 484318 -152 -6,068,03
27 202033 [CANALE ACOPERITE PT. EVAC. APA 1944078 4.820.25 -499 -19.939,78
28 202036 |DRUMURI DIN BETON-1800 mp 000 0,00 0 0,00
29 202042 |DECANTOD APE INDUSTRIALE 0,00 0.00 0 0,00
30 202048 |CONDUCTE APA SICANALIZARE 13327 1.43 3 -136,27
31 202054 |RAMPA SPALAT AUTO 45631 97.8 -12 -468,31
32 202058 |CANAL APA INDUSTRIALA 40,36 072 -1 -41,56
33 202061 |INSTALATIE ILUMINAT EXTERIOR 568.57 1553 -15 -583,57
34 202063 |INSTALATIE CANAL APA 150,65 2,15 -4 -154,65
35 202065 g%l’_r_ALA.TIE ELECTRICA FORTA 13037 0738 3 .
36 22066 |PUT ARTEZIAN FORAT 15.053,73 3.712.96 -386 -15.439,73
37 202081 {DRUM DEPIATRA 500 1mp 0400 0,00 0 0,00
38 202083 |IMPREIMUIRE BETON 26147 14508 7 -268,47
39 202084  SOPRON ZIDARIE 26,07 25775 -1 -27,07
40 202085  SOPRON ZIDARIE 2607 2575 -1 -27,07
41 202086 PLATFORMA BETONATA 2900943 115063 744 -29,753,43
42 202087 CALE TRANSPORT SUT368 200175 -130 -5.203,68
TOTAL 5.287.944,72 965.151 1.487.170 -3.800.774,72
Teren 2.574.000 2.574.000
TOTAL GENERAL 4.001.170 -1.226.774,72
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CAPITOLUL 6 - ANEXE

Fise de evaluare

Acte de proprietate

Fotografii

Documente utilizate in exploatare

= B9 4
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Registrul Feondurilor Five existente in

inventar

la data de 31.12.2018
Eagina: &
|Dural Sod [ Numar | DENUMIRE 1Qb. | Valoare | Ozura Cota | |
fcliasii.|Inventari linv| inventar| lunara  |Zestivne:
=3 S SR s . 101002 CILADIRE VOPSITORIE VECHE 24751e.47 41535723 0,00 IFINISAS |¢
L1 W ) 101003 CLADIRE ALBITORIE 1133321.60 224456.,47 000 |FINISRET |C
i T s 103004 CLADIRE FILATURA+ETAJ+BATAT 330245, 33 158003, 68 0. 00 |FILATURA|C
s T N, IR 101010 CLADIRE MAG.TES.HAVADIT 537330. 8¢ §0€01.51 000 | TESRTORT [T
iR 101016 GARAJ 2975%,.07 6026,.21 0,00 [PRVILIOQN[C
) 101017 REMIZA MOTO-BICICLETE 14486, 61 3033.,92 0,00 |PAVILIONIC
£0 101028 PAVILION POARTA-BIROURT 235879, 98 5332.38 Q.00 | PAVILION|C
=14} 101027 BIROU DESFRCERE OPM 3723, 60 7 LT 4 3 0,00 1PAVILION|C
20 101028 PAVILION CENTRAL-BIROURT B85723.83 241%81.15 142.00 |BAVILION|
513 161035 CLADIRE TESATORIE HALA NOUA 1672123,55 272833.57 0.00 |ITESATORIC
=40 1010328 PBEPOZIT TESATURI FINISAJ ETAJ 150406.20 28533.749 0,00 |FINISAT ¢
50 S L 101033 REMIZA VOPSITORIE PT. CHIMICALE 38370.53 6708.60 000 |FINISAS |2
BB T80 101047 HALAZ VOPSIT FIR ETET 351955: 85 58933.36 0,00 |FINISAT g
20 2013 101048 HALA SCAMOSAT FINTSAT 38410.04 8651.55 0.00 |FINISET {C
wd ELloEl 202054 RAMPA SPALAT AUTO 456.31 97 .80 0.00 |PAVILION:'C
30 oA EE 202001 cos FuM 0.00 0.00 0,00 |FINISAT 1T
I Ed 13 202003 CANAL AERAJ GAZE ARSE 144.13 58,22 0.00 |FINISAD |C
5133454.24 8914757.20 142,00
202005 LINIE INDUSTRIALA CFR 0.09 0.00 0.00 |FINISRS
202032 LINIE TELEFONICA~QFICTID 581£.03 4§43.18 0.00 |PAVILION|C:
202087 CLLE TRANSPORT 507368 26017 0.00 !FILATURA Ik
202036 DRUMURI DIN BETON-1800MP 0.40 0.00 0.00 |FINISAJ |o¢
202081 ©DRUM DE PIATRA-S500ME G.0gQ 0.00 .00 |TESATORI|C:
10689.7) 5544 92 0.00 i
202084 SOPRON ZIDARI 2607 25,75 0.00 |FINISAES (Cc
202085 BSOPRON ZIDART 26.07 Z5.75 0.00 |FINISAS |Co
20I086 PLATFORMA BETONATE 29009.43 11506.30 .00 |FILATURACe
29061.57 11557,80 0.00
PP ] 202083 IMPREJMUIRE BETON 261.47 145,08 1.00 (FINTsAT
261:47 1435.08 1.00
L O 202061 INSTALATIE ILUMINAT EXTERIOR 568.57 155530 .00 IFINIBAT |co
W SR T A 202065 INSTALATIE ELECTRICA FORTA =XT. 130,37 S7.80 0.00 IFINISET |Co
£38.84 253.10 0.00
£ 2 e 202017 PUT FORAT MARE ADANCIME 33.32 ' S 0.00 |FINISAS |C8
i I 202018 PUT FORAT MARE ADANCTME 0.00 g.oa 0.00 jTESATORI|Cs
TaBuite 202013 PUT FORAT MARE ADANCIME 1808.52 447 .98 C.00 |FIMISAJ |Co
202066 PUT ARTEZIAN FORAT 15053.73 2712.84 0.00 IFINISAD |C&
202008 ,REZERVOR DESCHIS GROABA 4.35 J.50 0.00 |FINISAS |Ca




Registrul Fondurilor Fire existence
la data de 31.12.2018

in inventar

Pagina: 2
| MNumar DENUMIASE 10b. | Valoare | Uzura | Cota | !
- IInveritar| | in¥| inventar| lunara |Gestiune|
202083 INSTALATIE CANAL APA 150,65 2.15 0.00 (FIRISAT §C
202033 CANALE ACOPERITE PT. EVAC. APH 13440.78 4820.25 0.00 |FILATURE|C
202020 CONDUCTA AFA INDUSTRIALA 16763.79 5520.57 0:00 IPAVILION|C
202021 CONDUCTA APR POTAE. INTERIOR 40208 .48 13256.39 000 |FINISAT |C
T02058 CANAL APa INDUSTRIALA 40.5%8 9. 72 0,00 ' PINISAT |C
202022 COMDUCTA BETON CANLEL FE 8908.09 1165.4% 0.00 |FINISAJ |C
202023 CONDUCTZ CANAL TIMIS Fe 10833.27 2663,93 0.00 |FINISAT jO
202048 CONDUCTE APA ST CANALIZARE 133,27 1.43 0.00 |FINISAJ |2
202042 DECANTOR APE INDUSTRIALE §.00 .00 0.00 |PINISAT |G
113478.79 3i593.07 0.00
5287544 .72 8965151,18 143.00
5287944 .72 965151.18 143.00 |
5287944.72 865153,18 143,400 !
a.p0 o.00 0.00 |
¢.on 0.400 0.00 |
.00 g.og 0.00 |
0.00 J.00 c.00 |
300010 TURBINA RBUR 1200KW 24935.00 22679.00 0.00 |FINISAJ |Ce
24435.00 22679.00 Q.00 ]
300003 TRANSFORMATOR TRAFO 1000KVA Da 760.00 361.00 .09 |TESRTORIICE
769.00 3€1.00 0.90 1
300004 CENERATOR CURENT SKODA Da 1745.00 1745.00 0.00 |FINISAJ iCo
300005 GEMERATOR CURENT SKODL Da 1745, 00 1745.00 0,00 |FINISAS ICo
300008 CONDEWSATQRI STATICI SET Da 253,00 253.400 0.00 |FINISAT |Co
301429 ELECTROPOMEA NC 65 Da F1.00 71,00 .00 |FINISAJ !Co
301430 ELECTROBOMEA NC 65 Da 71.00 71.00 0.00 YFINISAJ ICo
EESRLL FU0aLs AUECET 301431 FELECTROPOMEA NT BS Da T1.00 71.00 D00 [FINISAJS iCo
ZTSELL ZPGLID &R CET. 301432 ELECTROPOMPA NC 65 Da 71.00 71.00 .40 |FINISAJ |Cb
£027.00 G.oe
29722.00 27D067.00 0.00 |
29722.090 27087.00 0.00 |
245935.00 22879.00 Q.00 |
4787.20 4385.00 a,00
- D.00 008 0.00 |
- da Dazg ¢ 0.00 2.00 0. 00 |
2ol 1 e s 0..00 0.00 0.409 f
0 = 1 20Q317 LOCOMOTIVA LDH 2680.00 1321.04 0.00 |PINISAJ |Co




Registrul

Fondurilor Fixe eristente in
le data de 31.12,2018

inventar

[

Numar | DENUMIERE |€b. | Valoare | Uzura Cota | |
lolasif. |inventar| linw| inventar| lunara |Gestiune|
280,00 1321.40 0.00 i
500001 FOD RULANT 3.5T VULCAN Da 106.00 108.00 0.00 |FINISAT
500008 ASCENSCR HIDRAULIC Da 80. 00 80,00 G.00 |FINISAT
1B6.00 186.00 0. 00
2866.00 1807.400 0.00 |
2866,00 1507.00 0.00 |
2680. 00 1321.00 0.00
lae. 0o 186.00 0.0D I
0,00 .30 0.00
0.00 W00 0.00 |
0.00 0.00 0.40 i
5320532.72 893725.18 143.900
5320532.72 $83725.18 143.00 I
5315559.72 988151.18 143.00 |
4573.00 4574,20 .20 |
g.00 ¢.o0 0.00 i
0.00 0,00 b.G0 |
sy e T .00 9,00 0.00 i
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PLANSE CU NR. INVENTAR conf, contabilitate
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