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Scrisoare de asumare si declaratie de conformitate

Testul Investitorului Privat Prudent in economia de piata, in vederea fundamentarii deciziei de
participare la majorarea capitalului social al S.C. Parcuri Industriale Maramures S.A. de catre
Judetul Maramures — Consiliul Judetean Maramures.
Stimate domnule Presedinte,
Ca urmare a cererii dumneavoastra (sub forma contractului semnat), va inaintam Raportul
privind Testul Investitorului Privat Prudent, in vederea fundamentarii deciziei de participare la
majorarea capitalului social al S.C. Parcuri Industriale Maramures S.A., in conformitate cu
contractul de servicii incheiat intre S.C. HR PLUS S.R.L. si Beneficiar la data de 14.08.2025.
Pe baza informatiilor si ipotezelor prezentate in raport si a analizei efectuate ex-ante,
concluzionam ca aportul la capitalul social al SC Parcuri Industriale Maramures SA poate fi
considerat a fi inclus in intervalul solutiilor pe care le-ar adopta un investitor privat prudent pe
piata, in baza premiselor indicate in continutul raportului.
Structura si obiectul raportului
Raportul este structurat astfel: o sectiune initiala cuprinzand sinteza testului realizat si termenii
de referinta, urmata de corpul raportului care contine aspecte metodologice, date si informatii
de lucru, transpunerea si evaluarea financiara a scenariilor de lucru precum si rezultatele TIPP.
Criterii de analiza:
La realizarea raportului s-au avut in vedere doua scenarii, prin care s-au dezvoltat si analizat
urmatoarele elemente:
- Evaluarea conformitatii interventiei statului (Judetul Maramures) cu conditiile pietei se
face ex-ante, in raport cu informatiile disponibile la data deciziei;
- S-au avut in vedere doar beneficiile si obligatiile statului in calitate de operator economic
si nu de autoritate publica;
- Nuaufost luate in considerare argumentele de ordin social, fiscal, mentinerea locurilor de
munca;
- S-a analizat daca statul (Judetul Maramures) va actiona la fel ca un operator economic in
economia de piata, aflat intr-o situatie similara;
- Au fost prezentate si analizate elementele care sa demonstreze daca decizia de majorare
a capitalului social este intemeiata pe evaluari economice comparabile cu evaluarile pe
care, in imprejurarile spetei, un investitor privat prudent, aflat intr-o situatie
asemanatoare, le-ar fi efectuat inainte de a realiza investitia (contributia la capitalul
social);
- S-a analizat daca statul (Judetul Maramures) este ,,pari-passu”;
- S-a analizat si comparat rentabilitatea investitiei cu randamentul normal al pietei;
- S-aanalizat daca un investitor privat ar fi efectuat operatiunea in cauza in aceleasi conditii;
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Abrevieri si Dictionar de termeni

Beneficiar, CJMM - Consiliul Judetean Maramures
Consultant — S.C. HR PLUS S.R.L.
Contract de servicii — Contractul de servicii incheiat intre S.C. HR PLUS S.R.L. si Beneficiar

Criterii ajutor de stat — Cele 4 criterii de evaluare a existentei ajutorului de stat in conformitate
cu art. 107 (1) din TFUE

Curs de schimb — Cursul Euro/Ron la data de referinta publicat de BNR

Data de referinta — Data la care se refera TIPP

Data raportului — Data cand a fost finalizat raportul

EBIT — Excedent brut de Exploatare

EBITDA - Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization

EUR - Euro

EUR/RON - Rata de schimb Euro, Ron

PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA - S.C. Parcuri Industriale Maramures S.A.

Raport — Raportul actual care trateaza Testul Investitorului Privat Prudent in vederea
fundamentarii deciziei de participare la majorarea capitalului social de catre Judetul Maramures
— Consiliul Judetean Maramures, la S.C. Parcuri Industriale Maramures S.A.

Rf — Rata de baza fara risc

RON, Ron, Leu — Leu romanesc

Scenariul alternativ — Scenariul in care capitalul social al S.C. Parcuri Industriale Maramures S.A
nu se majoreaza

Scenariul de baza — Scenariul de majorare a capitalului social prin participarea CJMM la capitalul
social al S.C. Parcuri Industriale Maramures S.A.

SA —Societate pe actiuni



Societate — S.C. Parcuri Industriale Maramures S.A.
UAT — Unitate Administrativ Teritoriala

TIPP — PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA- Testul Investitorului Privat Prudent pentru S.C.
Parcuri Industriale Maramures S.A.

TIPP - Testul Investitorului Privat Prudent — analiza care se aplica, de regula, in cazul ajutoarelor
a caror compatibilitate cu piata comuna nu poate fi demonstrata. In aceasta situatie, autoritarile
statului trebuie sa justifice interventia lor pe piata ca avand caracter comercial, fiind similara
comportamentului unui creditor investitor privat care actioneaza in conditii de piata
asemenatoare.

UE — Uniunea Europeana



Sinteza si concluzii TIPP

Obiectivul studiului

Studiul a fost elaborat pentru efectuarea Testului Investitorului Privat Prudent (TIPP), necesar
procesului decizional privind aprobarea participarii Consiliului Judetean Maramures la majorarea
capitalului social al S.C. Parcuri Industriale Maramures S.A., in vederea realizarii unei investitii
intr-un parc fotovoltaic pe terenurile situate in comuna Recea si in localitatea Targu Lapus, jud.
Maramures.

Date de referinta si context

Analiza conformitatii cu conditiile pietei a fost realizata la data de referinta septembrie 2025.
Participarea Consiliului Judetean Maramures se materializeaza prin:

- Aportin numerar: 1.500.000 lei (295.549 € la curs BNR septembrie 2025).
- Aportin natura: terenurile din Recea (143.498 mp, evaluate la 4.203.300 lei) si terenul din
Targu Lapus (150.000 mp, evaluat la 274.100 lei).

In paralel, societatea va accesa finantare nerambursabila prin Fondul de Modernizare, apel
destinat proiectelor de energie regenerabila, cu intensitate a sprijinului de pana la 80%. Structura
proiectului la Etapa | este urmatoarea:

- Aport propriu: 295.549 €

- Grant Fond Modernizare: 1.182.196 €
- Valoare totala proiect: 1.477.745 €

- Putere instalata estimata: ~2,27 MWp.

Cadrul juridic

Analiza s-a realizat in conformitate cu Art. 107 alin. 1 din Tratatul privind Functionarea Uniunii
Europene (TFUE) privind ajutorul de stat. Criteriile analizate au fost:

- transferul de resurse de stat,

- existenta unui avantaj economic,

- selectivitatea,

- efectul potential asupra concurentei si comertului.

Scenarii analizate

- Scenariul de baza: majorarea capitalului social prin aportul Consiliului Judetean si
atragerea grantului nerambursabil.

- Scenariul alternativ: implementarea investitiei in absenta aportului Consiliului Judetean,
cu finantare din alte surse.

Rezultatele indica faptul ca scenariul de baza aduce o crestere superioara a eficientei economice
si rentabilitatii investitiei, comparativ cu scenariul alternativ.



Rezultatele analizei

Rata de rentabilitate estimata pentru un investitor privat prudent intr-o situatie comparabila este
de referinta la nivelul pietei.

In urma majorarii capitalului si implementarii investitiei, proiectul genereaza o rata de
rentabilitate superioara, respectiv o valoare actualizata neta pozitiva.

Randamentul propus al capitalului angajat (1.500.000 lei aport numerar + aport in natura) se
incadreaza in intervalul decizional al unui investitor privat prudent, in conditiile economiei de
piata.

Concluzii

Se apreciaza ca participarea Consiliului Judetean Maramures la majorarea capitalului social al
S.C. Parcuri Industriale Maramures S.A., in vederea implementarii investitiei privind parcul
fotovoltaic, nu genereaza un avantaj economic selectiv si nu constituie ajutor de stat. Investitia
se inscrie in parametrii de eficienta si rentabilitate care ar fi acceptati de un investitor privat
prudent, justificand astfel oportunitatea implementarii proiectului.



Termenii de referinta ai TIPP — conditii contractuale

Despre Contract
Partile contractuale sunt Beneficiarul si Consultantul, asa cum se prezinta mai sus.

Contractul a fost incheiat in data de 14.08.2025 cu nr. 18629, in baza unui proces de achizitie in
conformitate cu art. 43 din HG 395/2016, prin anuntul publicitar de pe platforma SICAP cu
numarul DA38695703.

Data de referinta si data Raportului
Data de referinta a Raportului este 30.06.2025.

Data Raportului este 25 Septembrie 2025.

Scopul si obiectul Raportului

SC HR PLUS SRL (de aici incolo Consultant) a fost angajata pentru a intocmi Testul Investitorului
Privat Prudent (de aici incolo TIPP) necesar luarii deciziei de aprobare a participarii Consiliului
Judetean Maramures (de aici incolo Beneficiar sau simplu CJIMM) la operatiunea de majorarea a
capitalului social al S.C. Parcuri Industriale Maramures S.A. (de aici incolo PARCURI INDUSTRIALE
MARAMURES SA sau Societatea).

Consultantul prezinta in acest Raport continutul TIPP prin raportare la art. 107 (1) din Tratatul
privind functionarea Uniunii Europene cu referire la analiza existentei sau inexistentei aspectelor
de manifestare a elementelor specifice unui ajutor de stat incompatibil cu legislatia europeana
in materie de concurenta ca urmare a participarii CJIMM la procedura de majorare a capitalului
social al PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA. Esenta testului consta in a identifica daca
CJMM actioneaza sau nu ca un investitor privat prudent (de aici incolo IPP) in economia de piata
in ipoteza aprobarii deciziei de participare la majorarea capitalului social al PARCURI
INDUSTRIALE MARAMURES SA.

Subiectul, Beneficiarul si Utilizatorii desemnati ai Raportului

Subiectul Raportului il reprezinta Testul Investitorului Privat Prudent (TIPP) in legatura cu
majorarea capitalului social la S.C. Parcuri Industriale Maramures S.A.

Scopul Raportului este de a fi utilizat de catre Consiliul Judetean Maramures pentru
fundamentarea procesului de luare a deciziei de a participa sau nu la majorarea capitalului social
al S.C. Parcuri Industriale Maramures S.A.



Beneficiarul direct al Raportului este Consiliul Judetean Maramures. Reprezentantii legali ai S.C.
Parcuri Industriale Maramures S.A si ai Judetului Maramures au calitatea de persoane care au
acces la acest Raport.

Raportul, precum si alte materiale asociate acestuia sau in legatura cu acesta, care se trimit
Beneficiarului, sunt elaborate exclusiv in scopul Contractului incheiat intre Consultant si
Beneficiar si pot fi folosite direct sau indirect doar in scopul declarat in contract. Raportul si
analizele noastre nu vor fi facute cunoscute total sau partial unor terte parti si nu vor fi utilizate
pentru alt scop decat cel mentionat in Contract fara acordul prealabil in scris al Consultantului.

Restrictii de utilizare ale Raportului

Prezentul Raport se poate utiliza doar in scopul declarat al acestuia in acord cu clauzele
contractuale ale Contractului semnat intre Consultant si Beneficiar.

Orice alta utilizare a acestuia in alte destinatii decat cele contractuale trebuie sa faca subiectul
unei informari a Consultantului si obtinerea unui acord de la acesta in forma scrisa cu eventualele
ajustari si rezerve in legatura cu o posibila alta destinatie.

Simplainformare a Consultantului despre utilizarea intr-o alta destinatie nu inlocuieste obtinerea
unui acord expres cu precizarile Consultantului.

Angajatii si reprezentantii Beneficiarului au acces la Raport, sub rezerva demonstrarii necesitatii
si oportunitatii pentru angajati. Constatarea ulterioara a lipsei de necesitate si oportunitate
conduce la responsabilitatea specifica a Beneficiarului, Consultantul nefiind in masura sa
acorde/retraga asemenea drepturi.

Reprezentantii PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA au acces implicit la acest Raport.
Surse de informatii

Testul Investitorului Privat Prudent a fost efectuat pe baza urmatoarelor informatii, prezentate
in mod explicit in anexele Raportului.

- Nu a fost realizata o verificare separata a informatiilor furnizate de Beneficiar si de
Societate si nici a informatiilor obtinute din surse publice (pe care le consideram credibile
in mare masura), dar ne-am bazat in analizele noastre pe aceste informatii. Nu ne asumam
raspunderea in legatura cu acuratetea si completitudinea acestor informatii.

- Fiind vorba de previziuni economice, este posibil sa existe diferente intre rezultatele
economico — financiare viitoare obtinute din detinerea Societatii, comparativ cu
rezultatele economice estimate de administratia Societatii in baza planurilor de investitii
si a ideilor de afaceri disponibile si a altor rapoarte/studii de specialitate (inclusiv evaluari
de proprietati) efectuate premergator datei de referinta si a datei de majorare a capitalului
social. Intotdeauna exista factori cantitativi si calitativi, precum si factori de risc si
incertitudine, care nu pot sa fie perceputi si evaluati in mod integral (cum este si actuala
conjunctura economica) nici de Societate, nici de Beneficiar si nici de Consultant in ipoteza
ex-ante in care se realizeaza analiza.
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Informatii furnizate de SC ,,Parcuri Industriale Maramures ” SA:

- Act constitutiv actualizat;

- Situatii financiare pentru ultimele trei exercitii financiare incheiate: 2022, 2023, 2024;

- Situatia mijoacelor fixe la data de 30.06.2025;

- Bugetul de venituri si cheltuieli pentru 2025 si anexele de fundamentare a acestuia;

- Plan de administrare;

- Plan de management;

- Raport de evaluare a proprietatii imobiliare teren intravilan 3 parcele situat in Loc.
Lapusel, Jud. Maramures;

- Raport de evaluare a proprietatii imobiliare teren situat in Loc. Targu Lapus, extravilan,
Jud. Maramures;

Informatii cu caracter public:

Informatii preluate din surse publice: Tratatul de Functionare al Uniunii Europene (, TFUE”),
Comunicarea Comisiei privind notiunea de ajutor de stat astfel cum este mentionata la articolul
107 alineatul (1) din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene (2016/C 262/01), informatii
privind domeniul de activitate si segmentul de piata asociat, baze de date statistice publicat de
INS, baze de date si statistici publicate de Banca Nationala a Romaniei, Comisia Nationala de
Strategie si  Prognoza  (http://www.cnp.ro),  Elvis  Picardo  (Investopedia la
http://www.investopedia.com), Papers SSRN (Damodaram, A, (2020), Country Risk:
Determinants, Measures and Implications — The 2020 Edition, la adresa
http://papers.ssm.com/sol3/papers.cfm.abstract id=3653512), Researchgate, Pablo Fernandes
(web.iese.edu/PabloFernandez/), European Central Bank, Rapoarte de specialitate (McKinsey,
Garner), alte studii de profil.

Datele si informatiile puse la dispozitia noastra, inclusiv cele publice, au fost preluate si procesate
in functie de tipul lor, cu respectarea normelor deontologice si a celor profesionale fara a li se
putea aplica proceduri de verificare independenta in integralitatea lor. In acest sens precizam ca
o atentie deosebita a fost acordata datelor preluate de la Beneficiar si Societate, care au fost
testate in legatura cu completitudinea acestora, precum si cu veridicitatea lor, prin comparare cu
date publice de la Ministerul Finantelor Publice, dar ne-am bazat in analizele noastre pe aceste
informatii. Chiar si in aceste conditii nu ne asumam raspunderea in legatura cu acuratetea si
completitudinea acestor informatii.

Ipoteze generale care stau la baza intocmirii TIPP

Testul Investitorului Privat Prudent a fost realizat in baza art. 107.(1) din TFUE, detaliat in baza
Comunicarii Comisiei privind notiunea de ajutor de stat astfel cum este mentionata la articolul
107 alineatul (1) din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene (2016/C 262/01). Niciun fel
de alta utilizare nu este intentionata sau subinteleasa.

Lucrarea realizata presupune aplicarea principiilor proprii si a rationamentului profesional al
elaboratorilor in baza unor informatii si ipoteze disponibile pentru a ajunge la o concluzie asupra
misiunii primite si asumate. Aceste informatii si ipoteze sunt prezentate in Raport. Validitatea
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Testul Investitorului Privat Prudent este conditionata de aceste informatii si ipoteze, care nu sunt
exhaustive si contin anumite limitari.

Analiza a fost realizata in ipoteza obtinerii integrale a grantului prin Fondul de Modernizare si a
respectarii calendarului de racordare la SEN. Se presupune, de asemenea, mentinerea cadrului
de reglementare actual privind sprijinul pentru energia regenerabilda. Orice modificare
semnificativa a acestor factori poate afecta rezultatele financiare si concluziile raportului.

Misiunea Consultantului nu include actualizarea Raportului in baza unor evenimente si tranzactii
ulterioare. O serie de informatii au fost disponibile dupa Data de Referinta, insa inainte de
emiterea raportului incluzand Testul Investitorului Privat Prudent. Acestea sunt asimilate cu
informatiile relevante la Data de Referinta, fiind valabile si la Data de Referinta.

Este posibil sa existe diferente intre beneficiile economice viitoare obtinute din detinerea
Societatii, comparativ cu beneficiile economice estimate de management in baza planurilor de
afaceri disponibile si studiilor de specialitate efectuate premergator majorarii capitalului social
de catre Consiliul Judetean Maramures, diferente generate de incertitudini aferente pietei,
conditiile economice actuale si alti factori de risc care nu pot fi cuantificati si care nu pot fi
anticipati de Societate, Beneficiar sau Consultant in situatia ex-ante in care se realizeaza analiza.

Nu am realizat nicio investigatie si am presupus ca toate licentele, autorizatiile, certificarile si alte
documente similare necesare functionarii Societatii SC ,,Parcuri Industriale Maramures” SA sunt
in vigoare.

Consultantul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru orice aspect juridic, respectiv pentru orice
costuri, daune, pierderi sau cheltuieli suferite de catre Beneficiar sau orice alta terta parte
rezultate din utilizarea acestui Raport.
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Capitolul 1
Aspecte Metodologice
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S.C. HRPLUSSR.L.

C.U.l 43852014

J24/426/2021

Sediu: Mun. Baia Mare, Bd. Traian Nr.19, Spatiu Comercial 2, Etaj P+1E

Aspecte juridice relevante si considerente generale privind cadrul de reglementare al TIPP
Cadrul UE — notiunea de ajutor de stat

Potrivit art. 107 alin. (1) TFUE, sunt considerate ajutor de stat masurile care implica resurse de
stat, acorda un avantaj economic selectiv unor intreprinderi si au un efect potential asupra
comertului dintre statele membre si asupra concurentei pe Piata internd. Toate cele patru
conditii sunt cumulative; daca una lipseste, masura nu constituie ajutor de stat.

Exceptii: art. 107 alin. (2)—(3) TFUE prevede situatii in care ajutoarele sunt sau pot fi compatibile
cu Piata interna (de ex., ajutoare sociale acordate consumatorilor, calamitati, dezvoltare
regionald, proiecte de interes european comun, remedierea unor perturbari grave ale economiei,
culturd si patrimoniu). Evaluarea compatibilitatii se realizeaza in conditiile art. 108 TFUE (rolul
Comisiei Europene).

Documente si surse: Comunicarea Comisiei privind notiunea de ajutor de stat (2016/C 262/01) si
alte instrumente (regulamente, orientari, linii directoare) publicate pe site-ul Comisiei Europene
— politica de concurentd, pe site-ul Retelei Nationale de Ajutor de Stat (ReNAS) si in legislatia
nationala.

Cadrul national — OUG nr. 77/2014

OUG nr. 77/2014 stabileste procedurile nationale in domeniul ajutorului de stat si defineste, intre
altele: ajutorul de stat, ajutorul de minimis, avantajul economic, beneficiarul, intreprinderea,
activitatea economicd, precum si notiunea de surse si resurse de stat (fonduri publice sau
gestionate de autoritati/institutii/intreprinderi publice).

Ordonanta de urgenta nr. 77/2014 privind procedurile nationale in domeniul ajutorului de stat,
precum si pentru modificarea si completarea Legii concurentei nr. 21/1996, stabileste:

1. Laart. 2 din OUG nr. 77/2014, la lit. c) si d) sunt definite:

Ajutorul de minimis este un ajutor limitat conform normelor Uniunii Europene la un nivel care
nu distorioneaza concurenta si/sau comertul cu statele membre;

Ajutorul de stat este un avantaj economic acordat din surse sau resurse de stat ori gestionate de
stat, sub orice forma, care denatureaza sau ameninta sa denatureze concurenta prin favorizarea
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anumitor intreprinderi sau sectoare de productie, in masura in care acestea afecteaza
schimburile comerciale dintre statele membre.

Sursele si resursele de stat sunt definite, conform art. 2 lit. () din OUG nr. 77/2014, ca fiind
fondurile publice sau ale autoritatilor, institutiilor ori intreprinderilor publice.

2. Art. 2lit H1) din OUG nr. 77/2014, defineste avantajul economic ca fiind orice forma de

acordare a unui avantaj cuantificabil in bani. Astfel, sunt enumerate, cu titlu exemplificativ,
cateva dintre modalitatile de acordare a avantajelor, dintre care, relevante in contextul prezentei
analize sunt urmatoarele: renuntarea la obtinerea unor venituri normale de pe urma fondurilor
publice; participari cu capital ale statului, ale autoritatilor publice centrale sau locale ori ale altor
organisme care administreaza surse ale statului sau ale colectivitatilor locale, daca rata profitului
acestor investitii este mai mica decat cea normala, anticipata de catre un investitor privat
prudent; crearea unei piete sau intarirea pozitiei beneficiarului pe o piata, etc.

3. Beneficiarul este, potrivit art. 2 lit. i) din acelasi act normativ: orice intreprindere careia i

se acorda un ajutor de stat sau de minimis, iar intreprinderea este definita la lit. p) ca fiind orice
entitate, indiferent de statutul juridic si de modul de finantare, inclusiv entitatile non-profit, care
desfasoara o activitate economica. In acest sens, activitatea economica este definita la lit. a) ca
fiind orice activitate care consta in furnizarea de bunuri, servicii si lucrari pe o piata.

Criterii cumulative de evaluare a ajutorului de stat

Avand in vedere cele de mai sus, deducem ca sunt prevazute 4 (patru) conditii pentru calificarea
unei masuri ca fiind ajutor de stat:

1. Transfer de resurse de stat: Interventia statului sau prin intermediul resurselor de
stat, cu precizarea ca jurisprudenta comunitara a recunoscut faptul ca numai
avantajele acordate direct sau prin intermediul resurselor de stat sunt considerate
ajutoare in sensul Tratatului.

Transferurile financiare de resurse care sa constituie ajutor se pot manifesta sub mai multe
forme: subventii sau reducerea dobanzii, garantii pentru imprumuturi, scutiri fiscale, investitii de
capital, prestatii in natura etc.

Prin conceptul de stat se inteleg toate nivelurile de autoritati publice (centrale, locale sau
regionale), iar in categoria surselor de stat sau gestionate de catre stat sunt incluse: bugetul de
stat; bugetele locale; bugetele institutiilor autoritatilor de stat/gestionate de stat, organizate la
nivel national sau local; resursele gestionate de bancile sau institutiile financiare de stat;
fondurile de investitii gestionate de stat; alte surse bugetare gestionate de stat (inclusiv fondurile
europene); resursele companiilor detinute de stat.
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Ca regula de evaluare a Tranzactiilor financiare (economice) realizate de institutii publice, in care
intra si CJI, nu confera un avantaj pentru contrapartida si, prin urmare, nu constituie ajutor de
stat in cazul in care acestea sunt efectuate conform conditiilor normale de piata.

2. Avantaj economic: Favorizarea sau acordarea unui avantaj economic beneficiarului
masurii care nu ar putea fi obtinut in conditii normale de piata.

Din perspectiva avantajului economic, intereseaza in mod direct daca efectul masurii asupra
intreprinderii este relevant, nefiind importanta cauza sau obiectivul interventiei statului. In acest
context un avantaj de orice natura se concretizeaza pentru o entitate economica in obtinerea
unor beneficii economice pe loc sau in timp pe care aceasta nu le-ar fi putut inregistra in conditiile
unei piete normale.

Este foarte important de inteles faptul ca ori de cate ori situatia financiara a unei intreprinderi
este ameliorata ca rezultat al masurii de ajutor de stat, se considera in consecinta ca acesteia i-a
fost acordat un avantaj. Astfel, potrivit jurisprudentei in domeniu, art. 107 alin. (1) al TFUE,
defineste interventiile statului in functie de efectele lor, astfel ca in vederea aprecierii in speta a
unui avantaj economic din perspectiva investitorului privat in economia de piata, nu este relevant
daca, de exemplu, o majorare de capital corespunde uneia sau alteia dintre activitatile
beneficiarului.

Relevante pentru intelegerea conceptului sunt si precizarile extrase din jurisprudenta in materia
ajutorului de stat, in sensul ca notiunea de ajutor este mai generala decat cea de subventie, prin
aceea ca aceasta se refera nu numai la asa-zise prestatii pozitive (cum sunt subventiile), ci si acele
interventii ale statului care au ca finalitate, sub diverse forme, reducerea sarcinilor care greveaza
in mod normal bugetul unei intreprinderi si care, din acest motiv, fara sa fie subventii in sensul
strict al termenului, au aceeasi natura si efecte identice.

Tot in scopul clarificarilor este si Hotararea Tribunalului din 17 mai 2011, in cauza Buczek
Automotive vs. Comisia, in care s-a retinut ca nici forma, nici cauza si nici obiectivul masurilor
adoptate de stat nu pot impiedica calificarea acestora ca fiind ajutor de stat (paragr.77).

In acord cu cele de mai sus, decurge din jurisprudenta constanta a instantelor europene ca este
necesar sa se distinga intre rolul statului membru actionar al unei intreprinderi si cel al statului
care actioneaza in calitate de putere publica.

3. Selectivitatea: Este ceea ce diferentiaza ajutorul de stat de masurile generale care
sunt aplicate tuturor companiilor din toate sectoarele economice dintr-un Stat
Membru. In acest fel, ajutorul acordat afecteaza echilibrul intre anumite companii si
competitorii acestora, care nu beneficiaza de acelasi avantaj.
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4. Efectul asupra comertului si al concurentei: Afectarea schimburilor comerciale dintre
statele membre si denaturarea sau amenintarea cu denaturarea concurentei.

Efectul trebuie sa fie potential, insa este suficient sa se retina ca beneficiarul este implicat intr-o
activitate economica si ca activeaza pe o piata in care exista activitati de comert cu Statele
Membre. In legatura cu acest aspect, Comisia a retinut ca ajutorul constituit din sume mici (ajutor
de minimis) nu are un efect potential asupra concurentei si comertului intre Statele Membre,
deci un asemenea ajutor nu intra sub incidenta art. 107 alin. (1) din Tratat.

Clarificari cu referire la incadrarea masurii in categoria ajutorului de stat

Pentru a determina daca masura in speta reprezinta ajutor de stat in sensul Tratatului, trebuie
determinate urmatoarele:

i) Daca masura este cea mai buna pentru autoritatea locala/centrala din punct de
vedere economic, prin comparatia ratei interne de rentabilitate obtinute in cazul
propunerii in aplicare a masurilor respective cu rata de rentabilitate asteptata de
un investitor privat prudent aflat in situatia autoritatii judetene, asimilata costului
capitalului propriu si prin calcularea valorii actualizate a fluxului de numerar
generat in urma majorarii de capital social.

ii) Daca beneficiarul masurii beneficiaza de un avantaj economic pe care nu Il-ar fi
obtinut in conditii normale de piata.

Cele de mai sus implica asadar aplicarea testului investitorului privat prudent, un instrument util
in materia controlului ajutorului de stat. Rezultatul testului arata daca masura confera sau nu un
avantaj beneficiarului, pe care acesta nu l-ar fi obtinut in conditii normale de piata. Daca criteriul
avantajului nu este dovedit, masura nu reprezinta ajutor de stat. Cu alte cuvinte, autoritatile
statului trebuie sa justifice interventia lor pe piata ca avand caracter comercial, fiind similara
astfel comportamentului unui investitor privat care actioneaza in conditii de piata asemanatoare.

Existenta unui ajutor de stat poate fi astfel exclusa atunci cand capitalul este pus la dispozitia
intreprinderii in circumstante care se circumscriu conditiilor normale de piata. Altfel spus, in
astfel de circumstante, deoarece beneficiarul capitalului nu dobandeste un avantaj competitiv
fata de competitorii sai pe piata, acestuia nu ii este acordat astfel un avantaj economic, si, prin
urmare, conditiile cumulative cerute a fi indeplinite de art. 107 alin. (1), din Tratat nu sunt
intrunite.

Aplicarea testului implica intocmirea unei analize comparative a comportamentului statului in
relatie cu beneficiarul masurii data de modul in care un investitor privat ipotetic s-ar comporta
in relatie cu intreprinderea in discutie, in aceleasi circumstante si independent de orice
considerente de politica publica, care nu prezinta relevanta pentru investitorul privat.
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Conform avizelor emise de Consiliul Concurentei in situatii similare cazului analizat,
neindeplinirea testului investitorului privat are drept consecinta calificarea participarii
statului/autoritatii publice la majorarea capitalului social al beneficiarului, ca reprezentand ajutor
de stat, un astfel de ajutor poate fi acordat numai dupa notificare si obtinerea deciziei de
autorizare din partea Comisiei Europene.

Clarificari cu referire la interesul si comportamentul investitorului privat prudent

In derularea cu succes a demersului nostru (Testul Investitorului Privat Prudent) consideram
deosebit de util sa clarificam ce se intelege prin investitor, investitor privat, investitor prudent.

Evidentiem faptul ca Dex (2009) precizeaza ca un investitor este o persoana fizica sau juridica
,care face o investitie”. La randul ei, investitia poate fi publica sau privata, pe termen lung, mediu
sau scurt. In cazul in care banii investiti provin din fonduri private si sunt investiti intr-o activitate
privata, atunci putem aprecia ca investitia este privata. In general, o activitate este considerata
privata atunci cand sunt implicate fonduri private (care nu au legatura cu bugetul statului).
Important este de inteles ca si institutiile publice pot sa investeasca fonduri publice in activitati
economice generatoare de profit dupa regulile economiei de piata. Acest tip de activitati se pot
derula fie de sine statator prin intermediul unor societati comerciale in care institutiile publice
participa cu capital social (cum este si cazul PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA sau
societati/regii autonome), fie chiar in cadrul aceleiasi entitati dar cu o evidenta separata, pe acel
centru de profit (spre exemplu, acele forme de educatie pre-universitara organizate de
universitatile de stat cum ar fi gradinite, scoli primare-gimnaziale, etc.);

Despre interesul si comportamentul investitorului privat

In ceea ce priveste evaluarea interesului unui investitor privat prudent vom avea in vedere ca
interesul oricarui investitor (in mod special al celor care investesc in capitalurile unei companii)
consta in obtinerea de profit, adica in profitabilitatea unei investitii, inclusiv remunerarea unei
investitii (a unui aport in bani sau in natura) la capitalul unei companii.

Ne raportam la sustinerea acestei asertiuni la literatura de specialitate (a se vedea extrasul de
mai jos) in legatura cu principalele aspecte legate de Teoria actionarilor (Shareholders Theory)
coroborat cu discutii pe acest subiect pe portaluri de specialitate (www.economicsdiscution.org,

www.loppr.com) cu referire la obiectivele de business.

Semnificativ, in acest sens, este si faptul ca un detinator de capital este remunerat in doua
moduri: prin dividende si prin pretul actiunii/partii sociale (Jeff Smith, July 15, 2003). Adaugam la
acest argument perspectiva introdusa de Milton Friedman inca din 1970 (Friedman, Milton,
September 13, 1970) ,,A Friedman Doctrine: The Social Responsability of Business is to Increase
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Its Profits”, The New York Times Magazine), prin care principalul scop al unei afaceri consta in a
maximiza profitul pentru detinatorii acesteia.

Stabilirea conformitatii cu conditiile de piata

La aplicarea TIPP este necesar sa se faca distinctia intre situatiile in care conformitatea tranzactiei
cu conditiile de piata poate fi stabilita in mod direct pe baza unor date de piata specifice
tranzactiei si situatiile in care, avand in vedere lipsa unor astfel de date, conformitatea tranzactiei
cu conditiile de piata trebuie sa fie evaluata pe baza altor metode disponibile.

a) Conformitatea unei tranzactii cu conditiile pietei poate fi stabilita in mod direct prin
informatii de piata specifice tranzactiei in urmatoarele situatii:

- atunci cand tranzactia este efectuata ,pari passu” de entitati publice si operatori privati, sau
- atunci cand tranzactia se refera la vanzarea si cumpararea de active, bunuri si servicii (sau alte
tranzactii comparabile) prin intermediul unei proceduri de ofertare deschise, transparente,
nediscriminatorii si neconditionate. In astfel de cazuri, daca informatiile de piata specifice privind
tranzactia arata ca aceasta nu este in conformitate cu conditiile pietei, in mod normal, nu ar fi
potrivit sa se utilizeze alte metode de evaluare pentru a ajunge la o concluzie diferita.
In cazul masurii adoptate de Consiliul Judetean Maramures, tranzactia nu este efectuata “pari
passu” sau prin intermediul unei proceduri de ofertare transparente, in consecinta stabilirea
conformitatii cu conditiile de piata nu poate fi stabilita in mod direct.

b) Stabilirea masurii in care o tranzactie este in conformitate cu conditiile pietei pe baza
analizei comparative sau a altor metode de evaluare:

In cazul in care o tranzactie nu a fost realizata prin intermediul unei proceduri de ofertare sau in
cazul in care interventia organismelor publice nu este ,pari passu” cu cea a operatorilor privati,
aceasta nu inseamna in mod automat ca tranzactia nu este conforma cu conditiile pietei. In aceste
cazuri conformitatea cu conditiile pietei poate fi evaluata prin:

- analiza comparativa, sau
- alte metode de evaluare.

1. Analiza comparativa. Pentru a stabili daca o tranzactie este in conformitate cu conditiile pietei,
tranzactia respectiva poate fi evaluata din perspectiva termenilor in care operatorii privati
comparabili au efectuat tranzactii comparabile, in situatii comparabile (analiza comparativa).
Pentru a identifica o valoare de referinta adecvata, este necesar sa se acorde o atentie deosebita
urmatorilor factori:

- tipul de operator in cauza (de exemplu, un investitor pe termen lung care doreste sa obtina
profituri sigure pe termen lung);
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- tipul tranzactiei in cauza (de exemplu, participarea la capital);

- piata sau pietele in cauza (de exemplu, pietele financiare, pietele cu dezvoltare rapida din
domeniul tehnologiei, pietele de utilitati sau infrastructura);

- calendarul tranzactiilor (deosebit de relevant atunci cand au avut loc evolutii economice
semnificative).

Analiza comparativa poate sa nu fie 0 metoda adecvata pentru a stabili preturile de piata daca
valorile de referinta disponibile nu au fost definite in ceea ce priveste considerentele de piata sau
preturile existente sunt semnificativ denaturate datorita interventiei publice.

Adeseori analiza comparativa nu stabileste o valoare de referinta exacta, ci stabileste mai
degraba o serie de valori posibile prin evaluarea unui set de tranzactii comparabile.

Pentru a analiza daca interventia statului este sau nu in conformitate cu conditiile pietei, de obicei
este oportun sa se aiba in vedere masuri de tendinta centrala, cum ar fi media sau mediana
setului de tranzactii comparabile.

In cazul masurii adoptate de Consiliul Judetean Maramures, raportarea la tranzactii comparabile
nu este posibila, avand in vedere ca masura adoptata reprezinta un aport la capitalul social.

2. Alte metode de evaluare. Masura adoptata de stat in care o tranzactie este in conformitate cu
conditiile pietei poate fi stabilita, de asemenea, pe baza unei metode de evaluare standard,
general acceptata.

O astfel de metoda trebuie sa se bazeze pe date disponibile obiective, verificabile si fiabile, care
ar trebui sa fie suficient de detaliate si ar trebui sa reflecte situatia economica la momentul in
care a fost decisa tranzactia, tinand seama de nivelul de risc si de previziuni.

O metoda standard acceptata la scara larga pentru a determina randamentul (anual) al
investitiilor este de a calcula rata interna de rentabilitate (RIR). Decizia de a investi se poate
evalua, de asemenea, pe baza venitului actualizat net (VAN) - indicator deosebit de semnificativ
pentru aprecierea eficientei obiectivului economic, deoarece in conditiile unei economii de piata
interesul este de a se obtine un profit cat mai mare, ori acest indicator exprima venitul net
obtinut de intreprindere pe intreaga perioada de functionare a obiectivului si in conditiile
cuantificarii influentei factorului de timp. Conform text Comunicare a Comisiei privind
notiunea de ajutor de stat astfel cum este mentionata la articolul 107 alineatul (1) din Tratatul
privind functionarea Uniunii Europene (2016/C 262/01), ,,RIR nu se bazeaza pe rezultatele
contabile dintr-un anumit an, ci ia_in_considerare fluxurile de numerar viitoare pe care
investitorul se asteapta sa le primeasca pe intreaga durata a investitiei. RIR este definita ca rata
de actualizare pentru care VAN (venitului net actualizat) a fluxurilor de numerar este egala cu

zero.” Este rata la care valoarea venitului net actualizat (VAN) este egala cu zero. RIR reflecta
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gradul de suportabilitate sau ,,puterea economica” a proiectului de investitii, care trebuie luat
in considerare de potentialii investitori. Conform text Comunicare a Comisiei privind notiunea
de ajutor de stat astfel cum este mentionata la articolul 107 alineatul (1) din Tratatul privind
functionarea Uniunii Europene (2016/C 262/01) efectuarea testului investitorului privat prudent
nu urmareste analiza indicatorilor financiari-contabili ai societatii, ci analiza eficientei economice
a proiectului de investiii, si implicit a comportamentului investitorului.

Faptul ca organismul public in cauza a fost expus in prealabil, din punct de vedere economic, fata
de o intreprindere ar trebui sa fie luat in considerare la examinarea masurii in care o tranzactie
este in concordanta cu conditiile pietei, cu conditia ca un operator privat comparabil sa poata
avea o astfel de expunere (de exemplu, in calitatea sa de actionar al unei intreprinderi). In scopul
efectuarii TIPP, expunerea prealabila trebuie sa fie luata in considerare in cadrul unor scenarii
unde majorarea capitalului este din alte surse, cum ar fi de exemplu surse proprii ale
intreprinderii atunci cand aceasta inregistreaza profit, sau credit cand nu inregistreaza profit.

In cazul Consiliului Judetean Maramures, metoda de evaluare adecvata este selectata avand la
baza situatia pietei, disponibilitatea datelor si tipul de tranzactie. In calitate de actionar unic,
Consiliul Judetean Maramures, urmareste sa genereze un profit rezonabil prin aportul adus, caz
in care calculul indicatorilor RIR, VAN si a altor indicatori de eficienta economica, se considera a
fi cea mai adecvata metoda.

Aplicarea principiului investitorului a fost luata in considerare in numeroase ocazii de catre
Comisia Europeana si de catre instantele europene. Pe baza precedentelor, pentru evaluarea
acestui principiu, sunt relevante urmatoarele elemente:

- este necesara o evaluare a tuturor factorilor relevanti - aspectele de natura sociala nu sunt
relevante in aceasta analiza;

- un investitor privat va cauta sa obtina o rentabilitate acceptabila a investitiei intr-o
perioada rezonabila de timp;

- statul nu trebuie sa fie comparat cu un investitor care cauta pur si simplu castiguri pe termen
scurt;

- un investitor privat va fi ghidat de viabilitatea pe termen lung a investitiei.

Comportamentul unui investitor privat intr-o economie de piata este ghidat de obtinerea unei
profitabilitati pe termen lung.

In mod obisnuit, un investitor privat nu se multumeste cu situatia evitarii inregistrarii de pierderi
sau cu obtinerea unei rate limitate de profitabilitate a investitiei sale, ci incearca sa-si maximizeze
recuperarea investitiei, in conformitate cu circumstantele si interesele sale, chiar si in cazul unei
investitii intr-o companie in care este deja actionar. Se poate spune, pe scurt, ca investitorul
privat alege investitia care i se pare cea mai profitabila.
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Pornind de la considerentele enuntate anterior, in scopul efectuarii TIPP este necesara evaluarea
proiectul de investitii din prisma eficientei economice a acestuia prin metode de calcul
recunoscute academic si agreate legislativ.

Prin aceasta metoda de evaluare se verifica daca Consiliul Judetean Maramures, in decizia de
implementare a proiectului de investitii analizat se comporta similar celorlalti participanti privati
din piata, care inainte de a demara o afacere, analizeaza eficienta economica a acesteia,
comparand efortul cu efectele. Respectiv, daca comportamentul Consiliului Judetean Maramures
in raport cu adoptarea masurii de implementare a proiectului de investitii, urmareste eficienta
economica, atunci se respecta criteriile care guverneaza comportamentul agentilor economici
(investitorilor privati) din piata. In schimb, daca rezultatele obtinute in baza calculului
indicatorilor nu sunt favorabili din perspectiva eficientei economice, iar investitorul de stat
adopta decizia de implementare a acestuia, atunci investitorul de stat nu are un comportament
comercial, caracteristic mediului investitional din economia de piata, si respectiv nu
urmareste eficienta economica a efectelor in raport cu eforturile si riscurile asumate. In
asemenea situatii, poate fi pusa in discutie prezenta ajutorului de stat si acordarea acestuia daca
se intrunesc conditiile exceptie stabilite prin lege.

In conditii normale de piata infuzia de capital poate fi realizata din surse proprii cand se
inregistreaza profit sau/si din credit.

Analiza urmareste evaluarea scenariului de baza in care investitia este realizata prin participarea
Consiliului Judetean Maramures, si evaluarea scenariului in care proiectul de investitii este
implementat din alte surse. Cele doua scenarii sunt comparate, analizate din prisma eficientei
economice, respectiv a identificarii sau nu a prezumtiei de ajutor de stat.

Metodologia de lucru aplicata TIPP — ,,PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES” SA

Metodologia aplicata in cazul Testului Investitorului Privat Prudent este centrata pe ideea testarii
comportamentului de investitor privat prudent al CJIMM in conditiile participarii cu un aport in
valoare de 5.977.400 lei in bani si natura la majorarea de capital social al SC PARCURI
INDUSTRIALE MARAMURES SA. Cu alte cuvinte, vom evalua daca cele 4 criterii (Resurse, Avantaj,
Selectivitate si Efect) sunt indeplinite cumulativ.

Prin raportare la legislatia in vigoare cu referire la ajutorul de stat, vom parcurge fiecare criteriu
in parte pe cazul concret al SC Parcuri Industriale Maramures SA.

Criteriul a) Transfer de resurse de stat

In cazul PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA este analizata acordarea unui avantaj direct, prin
intermediul aportului in numerar si natura adus de CJMM.

Criteriul b) Avantajul economic
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Din perspectiva avantajului economic, intereseaza in mod direct daca efectul masurii de
majorare a capitalului social prin aportul de 5.977.400 lei in bani si natura are un beneficiu
asupra intreprinderii.

In acest context, conform metodologiei de lucru, se va proceda la transpunerea si evaluarea
financiara a doua scenarii, si anume:

Scenariul de baza: Scenariul majorarii capitalului social cu aportul in bani si natura a CJMM si
realizarea investitiilor din acest aport in bani.

Scenariul alternativ: Scenariul nemajorarii capitalului social si realizarea investitiilor din surse
externe.

Totodata se va estima randamentul asteptat de un investitor privat prudent. Se va compara acest
randament cu randamentul capitalului angajat prin cele doua scenarii.

Criteriul c) Selectivitatea

In esenta sa acest criteriu trebuie sa evalueze daca masura participarii la capitalul social al SC
PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA se adreseaza in mod selectiv unei entitati (in cazul nostru
unei intreprinderi) din mediul economic.

Criteriul d) Efecte asupra comertului si concurentei

In esenta acest criteriu trebuie sa evalueze daca masura participarii la capitalul social al SC Parcuri
Industriale Maramures SA va afecta schimburile comerciale dintre statele membre si
denaturarea sau amenintarea cu denaturarea concurentei din domeniu.
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Capitolul 1l

Datele si informatiile de lucru
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A. Prezentarea SC Parcuri Industriale Maramures SA

Scurt istoric

In anul 2021 se infiinteaza de catre Consiliul Judetean Maramures, incepand cu 5 August 2021,
societatea comerciala Parcuri Industriale Maramures SA.

Societatea a fost infiintata in baza Ordonantei Guvernului Nr. 109/2011 privind guvernanta
corporativa a intreprinderilor publice, Legii nr. 31/1990 privind societatilor comerciale,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, Legii 186/2013 privind constituirea si
functionarea parcuriloe industriale, art. 92 din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ si
Hotararea nr. 96 din 2021 a Consiliului Judetean Maramures.

Societatea are ca obiect pricipal de activitate “Inchirerea si subinchirerea bunurilor imobiliare
proprii sau inchiriate” iar la ora actuala functioneaza cu un capital social 100% detinut de Consiliul
Judetean Maramures.

Forma juridica

S.C. Parcuri Industriale Maramures S.A. este o persoana juridica romana, avand forma juridica de
societate pe actiuni SA, Consiliul Judetean Maramures fiind actionar unic si este inregistrata la
Registrul Comertului sub nr J24/790/2021.

Societatea isi desfasoara activitatea in conformitate cu legile romane respectiv cu dispozitiile
Legii 31/1990 privind societatile comerciale (republicata), Legea 111/2016 privind aprobarea
OUG 109/2011, privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice si si Hotararile
Consiliului Judetean Maramures.

Sediul societatii comerciale este in Baia Mare, str. Gheorghe Sincai nr. 46, judetul Maramures.

Descriere succinta societate

Activitatea principala a societatii este inchirerea si subinchirerea bunurilor imobiliare proprii sau
inchiriate.
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Constituita ca unitate sub autoritatea Consiliului Judetean Maramures, Parcuri Industriale
Maramures SA isi propune infiintarea unor parcuri industriale ce au ca obiectiv principal
atragerea de investitori prin oferirea unei locatii atractive care sa le asigurare desfasurarea in
parametrii optimi a activitatilor precum si sa le ofere posibilitati de dezvoltare astfel incat acestia
sa devina competitivi la nivel national si international si sa contribuie la dezvoltarea durabila a
judetului.

Judetul Maramures se numara printre putinele judete din tara si singurul din regiune care nu
dispune de un parc industrial acreditat, investitorii straini si autohtoni fiind nevoiti sa identifice
si sa amenajeze locatiile pe cont propriu. De asemenea, singurul incubator de afaceri din judet a
fost recent desfiintat. Aceasta, alaturi de izolarea fata de principalele coridoare de transport din
regiune si din tara, reprezinta una dintre principalele bariere in calea atragerii de noi investitori
in judet, mai ales in contextul in care celelalte orase mari din regiune (Cluj-Napoca, Oradea) se
apropie de atingerea potentialului lor maxim de crestere si incep sa se confrunte cu un deficit de
forta de munca.

Beneficiile care urmeaza a fi obtinute vizeaza realizarea obiectivelor de investitii ce ar duce la
stimularea investitiilor directe, autohtone si straine in industrie, servicii, cercetare stiintifica,
dezvoltare tehnologica si inovare, care va duce la dezvoltarea regionala si cresterea nivelului de
trai al populatiei prin crearea de noi locuri de munca. De asemenea va asigura o pregatire a
fortei de munca in stransa corelare cu cerintele mediului de afaceri local.

In acest sens obiectivele societatii se alineaza obiectivelor Strategiei de dezvoltare durabila a
judetului Maramures propuse de CIMM, prin impunerea Cresterii conectivitatii si atractivitatii
judetului Maramures pentru investitori care sa realizeze activitati inovative si cu valoare
adaugata ridicata, si se pune accent pe Cresterii oportunitatilor de ocupare de la nivelul judetului
Maramures in vederea utilizarii eficiente a resurselor existente si reducerii migratiei fortei de
munca, masura prin Dezvoltarea infrastructurilor suport pentru mediul de afaceri si a celor de
cercetare dezvoltare-inovare si transfer tehnologic.
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Structura si descrierea parcurilor industriale:

Farcasa

Suprafata: 20,41 ha
Vecini / Vecinatati:

Distanta fata de cel mai apropiat oras mare (daca se afla in afara capitalei judetului/oras mare din
judet): 27 km Municipiul Baia Mare

Locatia pe Google Maps Street View:
https://goo.gl/maps/wjXJH8WzLYNnTISKQA

Distanta fata de cea mai apropiata autostrada:

113 km M3 Mateszalka

135 km A3 Nadaselu

Distanta fata de cel mai apropiat punct de trecere a frontierei: 59 km Petea
Distanta fata de cele mai apropiate aeroporturi internationale:

24 km Aeroport International Maramures

57 km Aeroport International Satu Mare

132 km Aeroportul International Cluj Napoca

Energie electrica (da/nu, capacitate) DA, 2MW

Gaz (da/nu, capacitate) DA, 60mc/h

Apa, canalizare (da/nu) DA

Transport public (da/nu) DA

Pret de concesionare 4,5-7 Euro/mp/an
Disponibilitate Imediata
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Somcuta Mare

Suprafata: 11 ha (pana la 38,40 ha)

Vecini / Vecinatati:

Distanta fata de cel mai apropiat oras mare (daca se afla in afara capitalei judetului/oras mare din

judet): 21 km Municipiul Baia Mare

Locatia pe Google Maps Street View:
https://goo.gl/maps/SjYVAbaBQrzeT16L6
Distanta fata de cea mai apropiata autostrada:
114 km M3 Mateszalka

118 km A3 Nadaselu

Distanta fata de cel mai apropiat punct de trecere a frontierei:

75 km Petea

Distanta fata de cele mai apropiate aeroporturi internationale:

24 km Aeroport International Maramures
71 km Aeroport International Satu Mare
119 km Aeroportul International Cluj Napoca

Energie electrica (da/nu, capacitate) DA, 2MW

Gaz (da/nu, capacitate) DA, 1000mc/h

Apa, canalizare (da/nu) DA

Transport public (da/nu) DA

Pret de concesionare 3,5-5,5 Euro/mp/an
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Disponibilitate Imediata

Baia Sprie

Suprafata: 30 ha
Vecini / Vecinatati:

Distanta fata de cel mai apropiat oras mare (daca se afla in afara capitalei judetului/oras mare din
judet): 9,5 km Municipiul Baia Mare

Locatia pe Google Maps Street View:
https://goo.gl/maps/4qYKC3riwPKcqBL27

Distanta fata de cea mai apropiata autostrada:

Distanta fata de cel mai apropiat punct de trecere a frontierei:
78 km Petea

Distanta fata de cele mai apropiate aeroporturi internationale:
18 km Aeroport International Maramures

79 km Aeroport International Satu Mare

135 km Aeroportul International Cluj Napoca

Energie electrica (da/nu, capacitate) DA, 7-8 MW

Gaz (da/nu, capacitate) DA, 2000mc/h

Apa, canalizare (da/nu) DA

Transport public (da/nu) DA

Pret de concesionare 6,5-8,5 Euro/mp/an
Disponibilitate Imediata
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Targu Lapus

Suprafata: 15 ha (conform celor 6 loturi inregistrate)
Vecini / Vecinatati:

Situat in UAT Targu Lapus, in proximitatea localitatii si cu acces direct la drumuri locale
Coordonate GPS:

intre 47°28'38"N —47°28'45"N si 23°52'21"E — 23°52'31"E
Distanta fata de cel mai apropiat oras mare:

40 km Municipiul Baia Mare

Distanta fata de cea mai apropiata autostrada:

120 km A3 Nadaselu

Distanta fata de cel mai apropiat punct de trecere a frontierei:
80 km Petea

Distanta fata de cele mai apropiate aeroporturi internationale:
45 km Aeroport International Maramures

85 km Aeroport International Satu Mare

120 km Aeroport International Cluj Napoca

Energie electrica disponibilitate de racordare la reteaua zonala
Gaz accesibil la cerere

Apa, canalizare disponibile prin reteaua locala

Transport public DA
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Pret de concesionare 2,5 Euro/mp/an

Disponibilitate Imediata

Situatia evolutiei principalilor indicatori economici

Indicator 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024
Active
Imobilizari necorporale 57,798 141,077 141,057
Imobilizari corporale 0 1,996,864 3,011,534
Imobilizari financiare
Activeimobilizate - Total 57,798 2,137,941 3,152,591
Pondere in total active (%) 1.34% 41.31% 64.48%
Stocuri 8,316 10,741 23,539
Creante 98,247 222,634 1,233,081
Disponibilitati si investitii pe termen scurt 4,145,770 2,803,907 479,824
Active curente - Total 4,252,333 3,037,282 1,736,444
Pondere in total active (%) 98.66% 58.69% 35.52%
Cheltuidi in avans 0 0
Total active 4,310,131 5,175,223 4,889,035
Datorii
Datorii pe termen scurt 28,080 201,299 129,498
Ponderein total active (%) 0.65% 3.89% 2.65%
Datorii pe termen lung
Ponderein total active (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Total datorii 28,080 201,299 129,498
Ponderein total active (%) 0.65% 3.89% 2.65%
Provizioane
Activ net 4,282,051 4,973,924 4,759,537
Venituri Tn avans 1,209,280
Structura capitalurilor proprii
Capital subscris varsat 5,000,000 7,000,000 7,000,000
Rezerve
Rezerve din reevaluare
Rezultatul reportat -79,584 -717,949 -2,026,076
Profitul/Pierderea exercitiu financiar -638,365 -1,308,127 -1,423,667
Repartizare Profit
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| Total capitaluri proprii |

4,282,051 |

4,973,924 |

3,550,257 |

Avand in vedere ca societatea este inca in faza investitionala, indicatorii de rentabilitate si

solvabilitate nu sunt relevanti.

Analiza riscului

Riscuri operationale si de implementare

Pe langa riscurile financiare deja prezentate, proiectul este expus unor riscuri specifice de

implementare:

e Dependenta de grantul Fondului de Modernizare (80%): proiectul presupune o
intensitate ridicata a sprijinului nerambursabil. Orice intarziere in aprobarea sau virarea
transelor de finantare poate afecta calendarul de implementare si cash-flow-ul societatii.

e Risc tehnic si de infrastructura: conectarea la Sistemul Energetic National (SEN) si
obtinerea avizelor tehnice de racordare pot intarzia calendarul proiectului sau pot genera

costuri suplimentare.

e Risc de piata: preturile energiei pe piata PPA/CfD pot varia semnificativ, afectand

rentabilitatea proiectului.

o Risc de reglementare: schimbarile legislative in domeniul energiei regenerabile sau al

ajutoarelor de stat pot influenta cadrul general de desfasurare.

Riscul financiar

Existenta datoriilor adauga un risc suplimentar la riscul operational prezentat anterior, acesta
fiind numit risc financiar. Riscul financiar reprezinta un risc suplimentar al nivelului rezultatului
net si implicit al rentabilitatii capitalului propriu deriva din existenta unor obligatii financiare fixe

ca urmare a utilizarii datoriilor.

Rata de indatorare a capitalului propriu

0%

0%

0%

Rata globala de indatorare

1%

4%

3%

Descriere investitie
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Investitia are ca scop dezvoltarea unei linii noi de activitate a societatii, respectiv productia de
energie electrica din surse regenerabile, prin construirea unui parc fotovoltaic. Acesta contribuie
la diversificarea economica a judetului, cresterea atractivitatii parcurilor industriale administrate
si reducerea costurilor cu energia.

Resurse puse la dispozitie
- 3 loturi de teren in Recea, suprafata totala 143.498 mp, evaluate la 4.203.300 lei;
- teren extravilan in Targu Lapus, 150.000 mp, evaluat la 274.100 lei;
- aportin numerar: 1.500.000 lei.

Structura de finantare
- Valoare totala: 7.500.000 lei;
- Grant Fondul de Modernizare (80%): 6.000.000 lei;
- Aport propriu (20%): 1.500.000 lei.

Parametri tehnici principali
- Putere instalata DC: ~2,27 MWp
Putere AC la punctul de livrare: 1,75-1,85 MWac;
- Productie anuala estimata: ~2.842 MWh;
- Tehnologie: panouri monocristaline bifaciale n-type TOPCon, eficienta 21-22,5%;

- Numar estimat de panouri: ~3.880;
- Statia 20/110 kV cu SCADA, coridor LEA si drumuri interne.

Necesitatea investitiei

Parcul fotovoltaic de la Recea raspunde contextului actual al pietei energiei, caracterizat prin
volatilitate si tranzitia catre surse verzi. Proiectul va genera venituri constante (prin CfD/PPA), va
asigura stabilitate energetica pentru rezidentii parcurilor industriale si va evita emisia a cca.
1.400-1.500 tone CO2/an. Totodata, consolideaza pozitia societatii ca actor responsabil si
inovator in domeniul energiei regenerabile.

Piata specifica

Realizarea obiectivului de investitie privind parcul fotovoltaic reprezinta o solutie pentru
diversificarea economiei locale si regionale, prin orientarea catre surse de energie regenerabila,
contribuind la reducerea emisiilor de CO; si la cresterea independentei energetice a judetului
Maramures. Proiectul sprijina dezvoltarea durabila, genereaza locuri de munca directe si
indirecte si creeaza premise pentru atragerea de noi investitori in zona.
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Prin aceasta investitie se asigura utilizarea eficienta a terenurilor aflate in administrarea societatii
si se valorifica potentialul resurselor naturale in scopuri energetice. Totodata, proiectul
contribuie la obiectivele nationale si europene de crestere a ponderii energiei verzi in mixul
energetic.

In vederea functionarii eficiente a parcului fotovoltaic este necesara asigurarea urmatoarei
infrastructuri de baza:

- Retele de evacuare si racordare la sistemul energetic national (SEN);
- Drumuri de acces si infrastructura de transport intern in perimetrul investitiei;
- Sisteme de monitorizare si control al productiei de energie;

Posibilitatea de integrare in viitor cu solutii de stocare a energiei electrice (baterii) pentru
cresterea flexibilitatii retelei.

Un avantaj major al acestei investitii este lipsa unor proiecte similare de anvergura in judetul
Maramures, ceea ce ofera un potential de piata ridicat si un rol strategic al societatii Parcuri
Industriale Maramures SA in domeniul productiei si distributiei de energie regenerabila. In viitor,
societatea poate analiza oportunitatea de a deveni furnizor sau distribuitor de energie electrica
pentru consumatorii locali, inclusiv pentru viitori ocupanti ai parcurilor industriale aflate in
dezvoltare.

Pozitionarea societatii in sectorul sau de activitate, este redata in tabelul de mai jos.

Parcuri
pissride | Nafle®03  yajoqu  Meloulines
SA
Cifra de afaceri 460,000 404,892,849 1,558,672 5
Creante 1,233,081 48,790,629 839,233 1,041,177
Profit brut/pierdere -1,423,667 86,565,035 394,916 -121,657
Total active 4,889,035 | 3,950,206,768 12,740,153 1,901,319
Total capitaluri 3,550,257 | 2,058,110,031 6,447,001 1,159,789
Total datorii 129,498 | 1,879,533,441 6,121,815 741,529

. Golden Lynx : . .
I ndicator CralgéetVest Inveﬂme)r/us Romaris&L SA.S Pa'\rﬂtg,lrgr:]r;cri;st&ale
SRL
Cifra de afaceri 460,406 460,368 459,584 460,000
EBIT 212,178 104,254 -120,115 -1,468,805
Total datorii 4,954 97,014 1,169,320 129,498
Total active 3,851,569 3,140,939 6,039,698 4,889,035
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Creante 73,770 267,754 326,552 1,233,081
Total capitaluri 3,533,531 3,043,925 4,870,378 3,550,257
Numar angajati 1 1 2 8
Status RECOM Functiune Functiune Functiune Functiune
Anul infiintarii 2014 2,022 1,999 2,021

B. Estimarea randamentului asteptat de un investitor privat prudent
O investitie este rentabila daca fluxurile pe care le genereaza sunt cel putin egale cu costul ei.

Rata interna de rentabilitate este rata de actualizare pentru care suma fluxurilor de trezorerie
actualizate este egala cu cheltuiala initiala a proiectului de investitii. Altfel spus, ea este rata de
acualizare pentru care valoarea actuala neta este egala cu zero.

Pentru estimarea randamentului asteptat de catre un investitor prudent, am ales utilizarea
costului capitalului propriu. Modelul CAPM este cel mai des utilizat model de estimare a costului
capitalului propriu, avand la baza o formula ce coreleaza rentabilitatea ceruta cu nivelul riscului
asumat de investitor:

Ra (Kcpr) =Rf + ERP x B adj + CRP + a
Unde:
Rf = rata de baza fara risc, care reflecta rentabilitatea oferita de investitiile in obligatiuni de stat.

ERP = prima de risc a pietei de capital, care reprezinta surplusul de puncte procentuale primit
peste nivelul ratei fara risc si care remunereaza investitorii ce-si plaseaza capitalurile in
portofoliul pietei de capital.

B adj = coeficientul B ajustat, cel mai utilizat indicator de cuantificare a riscului sistematic ce
caracterizeaza o investitie in actiunile unei intreprinderi. Ajustarea trebuie sa reflecte riscul
sistematic ce caracterizeaza companiile din acelasi sector de activitate.

a = riscul suplimentar al societatii, cuantificat la nivelul unei prime rezonabile de 3%, considerate
rezonabila.

CRP = riscul de tara

Estimarea costului capitalului propriu (CAPM)

Modelul CAPM a fost utilizat pentru a determina rentabilitatea capitalului propriu necesar. CAPM
a fost testat empiric si este larg acceptata in vederea estimarii costului capitalului propriu. In
aplicarea CAPM, costul capitalului propriu comun este estimat ca rata de baza fara risc, plus o
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prima de risc de piata de asteptat peste rata de baza fara risc, inmultita cu coeficientul
devolatilitate "beta". Beta este definit ca o masura de risc care reflect sensibilitatea pretul de
vanzare al unei actiuni la miscarile pietei de capital.

Tinand cont de toate aspectele prezentate mai sus, am estimat un cost aferent capitalurilor
proprii la un nivel de cca. 7.59%.

Ra/ Costul capitalului propriu (CAPM)

Rf 3.5%
ERP 3.8%
B adj 0.54
CRP 2.00%
a

Ra (Kcpr)=Rf+ERPxpadj + CRP+a= 7.59%

Rata de baza fara risc

Rata de baza fara risc reprezinta acea investitie care determina remunerarea capitalului investit
in conditii de risc minim (dobanda actuala la obligatiunile guvernamentale pe termen lung — la
data evaluarii). Pentru companii ce isi desfasoara activitatea in Europa se considera ca rata de
baza fara risc reala, randamentul la scadenta a obligatiunilor de stat emise de state avand rating
AAA si maturitate de cel putin 10 ani. Avand in vedere situatia economiei actuale, am
considerat rata ( https://www.bnr.ro/Primary-Market-Operations-5677-Mobile.aspx )

In concluzie, rata de baza fara risc luata in considerare este 3.5%.

Rf Rata de baza fara risc

Denumire indicator macroeconomic Valoare
Randamentul la scadenta
1. normalizat al obligatiunilor de stat emise in 3.5% BNR
Eurozone, cu maturitate la 10 ani
Rata de inflatie EURO 2.0% ECB.EU
3. Rata de inflatie LEI 5.7% BNR

Prima de risc a pietei

In estimarea primei de risc pentru o economie avand rating AAA am utilizat in analiza noastra,
o prima de risc a unei piete mature la un nivel de 5,26%.

Prima de risc a Romaniei
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Intrucat Romania nu reprezinta o economie avand rating AAA, este necesar cuantificarea unei
prime de risc suplimentare, aferenta economiei in care societatea evaluata isi desfasoara
actvitatea. Am apelat, in estimarea acestei prime de risc la informatiile publicate pe site-ul
http://people.stern.nyu.edu/adamodar/pc/implprem/ . Conform acestei surse de informatii
prima de risc a Romaniei este 2,00%.

ERP Prima de risc a pietei

Denumire indicator macroeconomic Valoare
Prima de risc a pietei (ERP)
1. pentru o piata matura estimata pentru iunie 3.84% Damodaran
2025
Riscul de tara al Romaniei
2. 2.00% Damodaran

(CRP) actualizat la iunie 2025

Coeficientul B ajustat

Beta este rezultatul unei analize statistice a volatilitatii unei anumite actiuni relativ la media
pietei. In general se considera ca beta reprezinta un bun indicator al perceptiei pietei cu privire
la riscul relativ al unei anumite investitii.

In cazul de fata, aplicabilitatea modelului CAPM e dependenta de abilitatea de a identifica
companii listatate pe piete de capital ce prezinta caracteristici ale riscului similare cu subiectul,
putand astfel determina o valoare sustenabila a coeficientului beta.

In estimarea coeficientului de volatilitate B aferent sectorului real estate operations &services
am utilizat baza de date Damodaran -  unlevered — 0.55.

Rezultatul obtinut pentru coeficientul de volatilitate beta ajustat utilizat este 0.54

In estimarea coeficientului de volatilitate B aferent sectorului, s-a utilizat baza de date
Damodaran (Septembrie 2025 update): beta unlevered fiind de 0,55.

Formula matematica ce a stat la baza acestei estimari este:

B,

Bu T =08 ]

Yihere:

Bpis the firm's beta with leverage.

T. is the corporate tax rate.

D/E is the company's debtfequity ratio.

Coeficientul B
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Denumire indicator macroeconomic Valoare
1. Unlevered B (Bu) 0.55 Damodaran
5 Debt / Equity market (Rt.eal Estate (Operations & 117.00% Damodaran
Services)
Coeficientul B ajustat 0.54

Cost capital imprumutat

Cost capital imprumutat

Denumire indicator

. Valoare
macroeconomic

Rd 6.5% BNR
Impozit profit efectiv 16% Legea 227/2015 privind Codul Fiscal
[RA*(1-t)] 5.5%

Estimare E/(D+E)

Estimare E/(D+E)

Denumire indicator macroeconomic Valoare Sursa
Debt / Equity market (D/E) 117.00%
Datorii / Capital permanent 0.0%
Capital propriu / Capital permanent 100.0%

Costul capitalului propriu, asimilat cu rata de rentabilitate asteptata de catre un investitor
privat, a fost estimat la nivelul a 7.59%, conform calculelor si surselor prezentate mai jos.

Costul mediu ponderat al capitalului (WACC)

Costul capitalului propriu CCp 7.6%
Costul capitalului imprumutat CD 5.5%
Datorii / Capital permanent D/(Cp+D) 0.0%
Capital propriu / Capital permanent Cp/(Cp+D) 100.0%

Costul mediu ponderat al capitalului (WACC) 7.59%

C. Transpunerea si evaluarea financiara a scenariilor
Scenariul de baza — majorarea capitalului social

Destinatie aport — realizarea investitiei intr-un parc fotovoltaic pe terenurile puse la dispozitie
de Consiliul Judetean Maramures, respectiv 3 loturi in Recea (suprafata totala 143.498 mp,
valoare 4.203.300 lei) si terenul din Targu Lapus (150.000 mp, valoare 274.100 lei), precum si
aportul in numerar in suma de 1.500.000 lei.
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Valoarea totala a proiectului, conform structurii de finantare si documentatiei tehnice, este de
7.500.000 lei, din care 6.000.000 lei reprezinta grant nerambursabil prin Fondul de Modernizare.

Necesitatea imediata a realizarii acestei investitii este determinata de contextul actual al pietei
energiei si de obiectivele strategice ale societatii, respectiv:

- diversificarea surselor de venit prin productia si valorificarea energiei electrice din surse
regenerabile;

- reducerea costurilor cu energia pentru viitorii rezidenti ai parcurilor industriale;

- cresterea atractivitatii economice a zonei si consolidarea pozitiei Parcuri Industriale
Maramures SA in domeniul tranzitiei verzi;

- asigurarea unui avantaj competitiv prin oferirea de tarife stabile si predictibile la
energie.Venituri preconizate

Veniturile au fost preconizate pe o perioada de 9 ani plus anul terminal, pentru a asigura o
perioada de timp medie relevanta pentru estimarea randamentului asteptat.

La baza previziunilor aferente anului 2025, 2026 si 2027, au stat bugetul de venituri si cheltuieli
asumat de societate corelat si cu investita propusa.

Pentru urmatorii ani, s-a estimat o crestere a veniturilor cu 5% reprezentata de rata medie anuala
a inflatiei preconizata de Banca Nationala a Romaniei.

Cheltuieli preconizate

Pentru anul 2025, s-au avut in vedere cheltuielile angajate deja la data de 30 iunie, precum si
cheltuielile asumate prin bugetul de venituri si cheltuieli aferent anului 2025 deja aprobat. Pentru
anii 2026 si 2027, s-a estimat o crestere a cheltuielilor corelata cu realizarea veniturilor.
Incepand cu anul 2027 s-a estimat o crestere anuala a cheltuielilor de 5%. In estimarea
cheltuielilor am aplicat principiul prudente.

Fluxuri de numerar la dispozitia investitorilor

In estimarea fluxurilor de numerar, s-a tinut cont de necesarul de fond de rulment, estimat
proportional cu cresterea veniturilor din exploatare. Totodata fluxurile din activitatea
investitionala s-au estimat dupa cum urmeaza: in anul 1, la nivelul investitiei, in anii urmatori
100% din nivelul cheltuielilor cu amortizare.
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DETALII

u/mM

Justificare

I poteze
perioada
explicita

Venit istoric bilant

Venit previzionat

Venituri din exploatare

Date contabile

Ciffa de afaceri lei | conform bilang 0.05 0 0] 460000 | 756,357 | 1,970,004 | 4,632,357 | 4,863,975 | 5,107,173 | 5362532 | 5630,658 | 5912,191 | 6,207,801 | 6,518,191
Alte venituri lei conform bilant 1% 0 0 230,000 542,000 542,000 542,000 542,000 541,280 300,000 300,000 300,000 300,000
TOTAL Venituri din exploatare lei 0 0 690,000 756,357 | 2,512,004 | 5,174,357 | 5,405,975 | 5,649,173 | 5,903,812 | 5,930,658 | 6,212,191 | 6,507,801 | 6,818,191
% venituri crestere / descrestere (an
curent vs an precedent ) 0.0% 9.6% 232.1% 106.0% 4.5% 4.5% 4.5% 0.5% 4.7% 4.8% 4.8%
Cheltuieli aferente proprietar lei conform bilant 223,445 641,930 1,393,277
Alte cheltuieli de exploatare lei conform bilant 417,285 810,408 765,528
TOTAL cheltuieli din exploatare lei | conform bilant 6% 640,730 1452,338 | 2158805 | 1976647 | 2,033,332 | 3521413 | 4,242,916 | 4,412,633 | 4,589,138 | 4,772,704 | 4,963,612 | 5,162,156 | 5,368,643
EBITDA total lei caleul -640,730 -1,452,338 | -1,468,805 | -1,220,290 | 478,672 | 1,652,944 | 1,368,705 | 1,236,540 | 1,314,674 | 1,157,955 | 1,248,580 | 1,345,645 | 1,449,548
Marja EBITDA (%Venituri totale) -3203649900% | -7261689900% -213% -161% 19% 32% 25% 22% 22% 20% 20% 21% 21%
Amortizare lei conform balanta 0 0 0 96,419 489,315 484,234 375,000 375,000 375,000 375,000 375,000 375,000 375,000
EBIT lei caleul -640,730 -1,452,338 | -1,468,805 | -1,316,709 -10,643 | 1,168,710 993,705 861,540 939,674 782,955 873,580 970,645 | 1,074,548
Dobanzi
Impozit pe profit / venit lei 16% /1% 1% 0 0 0| -210673 -1,703 | 186,994 | 158993 | 137,846 | 150,348 | 125273 | 139,773 | 155303 | 171,928
EBIT dupa impozitare/Profit net lei caleul -640,730 -1,452,338 | -1,468,805 | -1,106,036 -8,940 981,716 834,712 723,694 789,326 657,682 733,807 815,342 902,621
Variatic Capital de lucru lei caleul 0 -1,388,270 | -1,229,037 80,347 84,365 88,583 93,012 97,663 | 102546 | 107,673 | 113057 | 118710 | 124,645
Fluxuri din activitatea de exploatare | & -640,730 -64,068 | -239,768 | -1,186,383 -93,305 | 893,133 | 741,700 | 626,031 | 686,780 | 550,009 | 620,750 | 696,632 | 777,976
Fluxuri din finantare lei 5,977,400
Amortizare lei 0 0 0 96,419 | 489,315 | 484,234 | 375000 | 375000 | 375000 | 375000 | 375000 | 375,000 | 375,000
Prelevari pentru reparatii capitale lei 0 0 0 0 -489,315 -484,234 -375,000 -375,000 -375,000 -375,000 -375,000 -375,000 -375,000
Fluxuri din activitatea investitionala lei 0 0 0 | -5,880,981 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fluxuri financiare anuale la lei caleul
dispozitia investitorilor -640,730 -64,068 | -239,768 | -1,089,964 -93,305 | 893,133 | 741,700 | 626,031 | 686,780 | 550,009 | 620,750 | 696,632 | 777,976
Rata de actualizare (CAPM) % estimare 7.59%

% estimare 5.00%

Rata crestere perpetuitate
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Rata de capitalizare % estimare 2.59%
Coeficient de actualizare caleul 0.929 0.864 0.803 0.746 0.694 0.645 0.599 0.557 0.518 0.481
Valoarea terminala LEI
Flux actualizat de numerar (FNNI) | LEl calcul -1,013,058 -80,603 | 717,106 | 553500 | 434,217 | 442,743 | 329553 | 345696 | 360582 | 374,273
Valoarea actualizati FNNI LEl calcul 2,464,009

Venit istoric bilant Venit previzionat

5 6 7 8 9
2029 2030 2031 2032 2033
Amortizare leéi | conform balanta 0 0 0 96419 | 489315 | 484234 | 375000 | 375000 | 375000 | 375000 | 375000 | 375000 | 375,000
LEI estimare 5% | 4224253 | 2,835,983 | 1,606,946

Necesar Fond de Rulment 1,687,293 | 1,771,658 | 1,860,241 | 1,953,253 | 2,050,916 | 2,153,461 | 2,261,134 | 2,374,191 | 2,492,901 | 2,617,546
Variatie Fond de Rulment LEI caleul -1,388,270 | -1,229,037 80,347 84,365 88,583 93,012 97,663 102,546 107,673 113,057 118,710 124,645
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Scenariul alternativ — fara majorarea capitalului social

Ipoteza scenariului alternativ presupun efectuarea investitiei din surse externe, respectiv
contractarea unui credit bancar, si totodata intarzierea efectuarii lucrarilor cauzate
indisponibilitatilor financiare.

Venituri preconizate

Avand in vedere ca in urma investitiei, capacitatea de productie ramane constanta, veniturile
estimate au ramas la acelasi nivel cu estimarile realizate in scenariul de baza.

Cheltuieli preconizate

In estimarea cheltuielilor, s-a tinut cont in scenariul alternativ de costurile financiare generate de
costul creditului, estimat la rata a dobanzii de ROBOR +3.5%, respectiv 12%, in conditiile actuale
din piata. Simularea graficului de rambursare este anexa la prezentul raport.

Fluxuri de numerar la dispozitia investitorilor

In estimarea fluxurilor de numerar, suplimentar fata de scenariul de baza s-a tinut cont de sumele
necesare rambursarii ratelor de credit, sume care influenteaza fluxurile din activitatea de
finantare.
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Venit istoric bilant

Venit previzionat

| poteze
DETALII U/M Justificare perioada
explicita
Venituri din exploatare Date contabile
Cifra de afaceri lei | conform bilant 0.05 0 0 460,000 756,357 | 1,970,004 | 4,632,357 | 4,863,975 | 507,173 | 5362,532 | 5,630,658 | 5,912,191 | 6,207,801 | 6,518,191
Alte venituri lei conform bilant 1% 0 0 230,000 542,000 542,000 542,000 542,000 541,280 300,000 300,000 300,000 300,000
TOTAL Venituri din exploatare lei 0 0 690,000 756,357 2,512,004 | 5,174,357 | 5,405,975 | 5,649,173 | 5,903,812 | 5,930,658 | 6,212,191 | 6,507,801 | 6,818,191
% venituri crestere / descrestere (an
curent vs an precedent ) 0.0% 9.6% 232.1% 106.0% 4.5% 4.5% 4.5% 0.5% 4.7% 4.8% 4.8%
Cheltuieli aferente proprietar lei conform bilant 223,445 641,930 1,393,277
Alte cheltuieli de exploatare lei conform bilant 417,285 810,408 765,528
TOTAL cheltuieli din exploatare lei | conform bilant 6% 640,730 1452338 | 2158805 | 1976647 | 2,033,332 | 3,521,413 | 4,242,916 | 4412633 | 4,589,138 | 4,772,704 | 4,963,612 | 5162156 | 5,368,643
EBITDA total lei caleul -640,730 -1,452,338 | -1,468,805 | -1,220,290 478,672 | 1,652,944 | 1,368,705 | 1,236,540 | 1,314,674 | 1,157,955 | 1,248,580 | 1,345,645 | 1,449,548
Marja EBITDA (%Venituri totale) -3203649900% | -7261689900% -213% -161% 19% 32% 25% 22% 22% 20% 20% 21% 21%
Amortizare lei conform balanta 0 0 0 96,419 489,315 484,234 375,000 375,000 375,000 375,000 375,000 375,000 375,000
EBIT lei caleul -640,730 -1,452,338 | -1,468,805 | -1,316,709 -10,643 | 1,168,710 993,705 861,540 939,674 782,955 873,580 970,645 | 1,074,548
Dobanzi 59,774 690,168 609,363 528,557 449,043 366,946 286,140 205,335 124,935 36,329
Impozit pe profit / venit lei 16% /1% 1% 0 0 0 -220,237 -112,130 89,496 74,424 66,000 91,636 79,490 106,919 135,314 166,115
EBIT dupa impozitare/Profit net lei caleul -640,730 -1,452,338 | -1,468,805 | -1,156,246 -588,682 469,852 390,724 346,498 481,091 417,324 561,326 710,396 872,104
Variatie Capital de lucru lei caleul 0 -1,388,270 | -1,229,037 80,347 84,365 88,583 93,012 97,663 102,546 107,673 113,057 118,710 124,645
Fluxuri din activitatea de exploatare lei -640,730 -64,068 -239,768 | -1,236,593 -673,046 381,269 297,712 248,835 378,546 309,651 448,269 591,687 747,459
Fluxuri din finantare lei 5,977,400 -664,155 -664,155 -664,155 -664,155 -664,155 -664,155 -664,155 -664,155 -664,155
Amortizare lei 0 0 96,419 489,315 484,234 375,000 375,000 375,000 375,000 375,000 375,000 375,000
Prelevari pentru reparatii capitale lei 0 0 0 -489,315 -484,234 -375,000 -375,000 -375,000 -375,000 -375,000 -375,000 -375,000
Fluxuri din activitatea investitionala lei 0 0 0 | -5,880,981 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fluxuri financiare anuale la lei caleul
dispozitia investitorilor -640,730 -64,068 -239,768 | -1,140,174 | -1,337,201 -282,886 -366,443 -415,320 -285,609 -354,504 -215,886 -72,468 83,304
Rata de actualizare (CAPM) % estimare 16.60%
Rata crestere perpetuitate % estimare 5.00%
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Rata de capitalizare % estimare 11.60%
Coeficient de actualizare caleul 0.858 0.736 0.631 0.541 0.464 0.398 0.341 0.293 0.251 0.215
Valoarea terminald LEI
Flux actualizat de numerar (FNNT) | LE! caleul 977,851 | -983557 | -178450 | -198,249 | -192,704 | -113653 | -120985 | -63188 | -18191 17,934
Valoarea actualizati FNNT LEI calcul -2,828,895

Venit istoric bilant Venit previzionat

2 3 6 7 8 9
2026 2027 2030 2031 2032 2033
Amortizare lei | conform balanta 0 0 0 96,410 | 489315 | 484234 | 375000 | 375000 | 375000 | 375000 | 375000 | 375000 | 375,000
LEI estimare 5% | 4224253 | 2,835,983 | 1,606,946

Necesar Fond de Rulment 1,687,293 | 1,771,658 | 1,860,241 | 1,953,253 | 2,050,916 | 2,153,461 | 2,261,134 | 2,374,191 | 2,492,901 | 2,617,546

Variatie Fond de Rulment LEI caleul -1,388,270 | -1,229,037 80,347 84,365 88,583 93,012 97,663 102,546 107,673 113,057 118,710 124,645
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Analiza beneficiilor incrementale si a randamentului aferent majorarii capitalului social

Fluxul de numerar incremental este fluxul de numerar realizat dupa acceptarea unui nou proiect
sau luarea unei decizii de capital. Cu alte cuvinte, este practic cresterea rezultata a fluxului de
numerar din operatiuni datorita acceptarii de noi investitii de capital sau a unui proiect. In cazul
de fata fluxurile incrementale au fost calculate ca diferenta intre fluxurile de numerar la dispozitia
investitorilor estimate in cele doua scenarii.

Valoarea actualizata a fluxurilor de numerar (VAN) incrementala calculata este pozitiva. In
calculul valorii actualizate a fluxurilor de numerar, coeficientul de actualizare a fost estimat la
7.61%.

Rata de actualizare este o rata a rentabilitatii utilizata pentru a converti o suma de bani viitoare
sau un flux de numerar viitor, intr-o valoare actualizata, prezenta.

Avand in vedere faptul ca rata de actualizare sau altfel spus, costul capitalului investit nu este
observabil direct, au fost elaborate modele variate, prezumtii si aproximari care sa conduca la
valoarea corespunzatoare. Astfel calea cea mai consacrata utilizata in prezent este WACC
(Weighted Average Cost of Capital), ce considera Cost of Equity, estimat prin modelul CAPM
(Capital Assets Pricing Model) coroborat cu Cost of Debt, respectiv raportului mediu regasit in
piata pentru indicatorul Debt/Equity.

Atunci cand se aplica abordarea prin venit, fluxurile de numerar preconizate a fi generate de un
activ sau o afacere, sunt actualizate la valoarea echivalenta lor actuala, folosind o rata de
rentabilitate care sa reflecte riscul relativ al investitiei, precum si valoarea in timp a banilor.
Aceasta rata are la baza ratele individuale de rentabilitate a capitalului investit (capitaluri proprii
si datorii purtatoare de dobanda) si format din nivelurile individuale de rentabilitate pentru
fiecare activ. Aceasta rata, cunoscuta sub numele de costul mediu ponderat al capitalului
("WACC"), se calculeaza prin ponderarea costului datoriilor purtatoare de dobanda si cel al
capitalului propriu, proportional cu ponderea estimata a acestora intr-o structura estimata a
capitalului.

Din analiza diagnostic a entitatii evaluate se observa ca majoritatea veniturilor respectiv a
cheltuielilor sunt realizate in lei, drept urmare atat previziunile financiare cat si rata de actualizare
au fost construite in lei nominali.

Costul capitalului propriu CCp 7.6%
Costul capitalului imprumutat CD 5.5%
Datorii / Capital permanent D/(Cp+D) 0.0%
Capital propriu / Capital permanent Cp/(Cp+D) 100.0%

Rata interna de rentabilitate rezultata in ipoteza majorarii de capital social a fost de 7.61% la
nivelul fluxurilor incrementale la dispozitia investitorilor.
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DETALII

Fluxuri financiare anuale la dispozitia

Aport la
capitalul
social

8
2032

9
2033

10
2034

investitorilor varianta cu majorarea | lei 1,089,964 |  -93,305 | 893,133 | 741,700 | 626,031 | 686,780 | 550,009 | 620,750 | 696,632 | 777,976
capitalului social
Fluxuri financiare anuale la dispozitia lei
nvestitorilor in scenariul alternativ -1,140,174 | -1,337,201 | -282,886 | -366,443 | -415,320 | -285,609 | -354,504 | -215,886 | -72,468 | 83,304
Fluxuri incrementale -5,977,400 50,210 | 1,243,896 | 1,176,020 | 1,108,143 | 1,041,351 | 972,390 | 904,513 | 836,636 | 769,100 | 694,672
Coeficient de actualizare 7.59%
Factor de actualizare 1 0.93 0.86 0.80 0.75 0.69 0.64 0.60 0.56 0.52 0.48
Valoare actualizata a fluxurilor de 46,668 | 1,074,584 | 944276 | 827,005 | 722,333 | 626,915 | 542,015 | 465,974 | 398,140 | 334,242
numerar |nCrementa|e

RIR 7.61%

VAN 5,982,152.05
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Capitolul Ili

Rezultatele TIPP pentru aportul CJMM
de 5.977.400 lei
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In conformitate cu metodologia de lucru prezentata anterior, in acest capitol vom proceda la o
prezentare sistematica a fiecarui criteriu din cele 4 (patru) si aplicarea testului de evaluare a
interesului de investitor privat.

Prin raportare la legislatia in vigoare cu referire la ajutorul de stat, vom parcurge fiecare criteriu
in parte pe cazul concret al SC Parcuri Industriale Maramures SA.

Criteriul a) Transfer de resurse de stat

Cazul SC Parcuri Industriale Maramures SA: In prezentul caz, constatam ca aportul in bani si
natura in suma de 5.977.400 lei se face din Bugetul Consiliului Judetean Maramures si are in
vedere un transfer financiar sub forma de lichiditati pentru realizarea unor investitii.

Constatam ca aportul in bani in suma de 1.500.000 lei se face din Bugetul Consiliului Judetean
Maramures.

Evaluare criteriu: DA, criteriul cu referire la faptul ca aportul in bani la capitalul social al SC
Parcuri Industriale Maramures SA, reprezinta o resursa de stat, si anume din bugetul CJMM,
este indeplinit.

Criteriul b) Avantajul economic

Din perspectiva avantajului economic, intereseaza in mod direct daca efectul masurii de
majorare a capitalului social prin aportul de 5.977.400 lei are un beneficiu asupra intreprinderii.

In acest context, conform metodologiei de lucru, in capitolul Il s-a procedat la transpunerea si
evaluarea financiara a doua scenarii, si anume:

Scenariul de baza: Scenariul majorarii capitalului social cu aportul in bani a CJMM si realizarea
investitiilor din acest aport in bani.

Scenariul alternativ: Scenariul nemajorarii capitalului social si realizarea investitiilor din surse
externe.

Costul capitalului propriu, asimilat cu rata de rentabilitate asteptata de catre un investitor privat,
a fost estimat la nivelul a 7.59%, conform calculelor prezentate in capitolul II.

Rata interna de rentabilitate rezultata in ipoteza majorarii de capital social a fost de 7.61% la
nivelul fluxurilor incrementale la dispozitia investitorilor.

Rezultatul testului Investitorului Privat Prudent in baza metodologiei aplicate, a ipotezelor si
informatiilor prezentate in raport, releva faptul ca in situatia majorarii capitalului social s-ar
obtine o rata de rentabilitate superioara comparativ cu rata de rentabilitate asteptata de catre

un investitor privat prudent. Valoarea actualizata neta a aportului rezultata in baza fluxurilor de
numerar a fost de asemenea pozitiva.
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In aceste conditii, consideram ca randamentul propus al capitalului angajat de catre Consiliul
Judetean Maramures, precum si rentabilitatea investitiei, sunt rezonabile, eliminand astfel
prezumtia de ajutor de stat acordat de Consiliul Judetean Maramures societatii Parcuri
Industriale Maramures SA.

Evaluare criteriu: NU, criteriul cu referire la faptul ca aportul in bani la capitalul social alSC
Parcuri Industriale Maramures SA care reprezinta o resursa de stat, prin beneficiile generate in
conditii normale de piata nu constituie ajutor de stat.

Criteriul c) Selectivitatea

In esenta la acest criteriu trebuie sa evalueze daca masura participarii la capitalul social al SC
Parcuri Industriale Maramures SA se adreseaza in mod selectiv unei entitati (in cazul nostru unei
intreprinderi) din mediul economic.

Cazul PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA: In prezentul caz constatam ca aportul in suma
de 5.977.400 lei care se face din Bugetul Consiliului Judetean Maramures are in vedere un
transfer financiar sub forma de lichiditati pentru realizarea unor investitii care se desfasoara in
conditii normale de piata si care se adreseaza in mod selectiv doar SC PARCURI INDUSTRIALE
MARAMURES SA.

Constatam ca masura care se refera la aportul in bani in suma de 1.500.000 lei la capitalul social
al SCPARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA are un evident caracter selectiv, deoarece se refera
doar la o singura societate, la al carui capital social CJMM participa in calitate de asociat.

Evaluare criteriu: DA, criteriul cu referire la selectivitate care reprezinta aportul in bani la
capitalul social al SC Parcuri Industriale Maramures SA care constituie o resursa de stat, care
nu genereaza un avantaj SC Parcuri Industriale Maramures SA, este indeplinit, in sensul ca
acesta se refera doar la o singura companie dintr-un domeniu.

Criteriul d) Efecte asupra comertului si concurentei

In esenta sa acest criteriu trebuie sa evalueze daca masura participarii la capitalul social al SC
Parcuri Industriale Maramures SA va afecta schimburile comerciale dintre statele membre si
denaturarea sau amenintarea cu denaturarea concurentei din domeniu.

Cazul PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SRL: In acest caz, discutam de o suma de 5.977.400
lei adusa ca aport in lei si natura la capitalul social al SC PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA
de catre Consiliul Judetean Maramures.

Evaluare criteriu: NU, criteriul cu referire la faptul daca aportul in bani si natura in suma de
5.977.400 lei la capitalul social al SC Parcuri Industriale Maramures SA nu induce un anumit
efect in piata si in concurenta nu este indeplinit.
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Recomandarea in urma evaluarii masurii

In ceea ce priveste masura participarii Consiliului Judetean Maramures cu suma de 5.977.400 lei
reprezentand aportul in lei la capitalul social al SC Parcuri Industriale Maramures SA, dupa
evaluarea individuala a fiecarui criteriu din cele 4(patru) incluse in legislatia nationala si cea a
Uniunii Europene, am constatat ca:

1)

2)

3)

4)

Este indeplinit criteriul cu referire la faptul daca aportul in bani si natura in suma de
5.977.400 lei reprezinta o resursa de stat, motivat de faptul ca banii provin din bugetul
Consiliului Judetean Maramures;

Nu este indeplinit criteriul cu referire la avantajul economic adus SC Parcuri Industriale
Maramures SA, in conformitate cu jurisprudenta UE, motivat de faptul ca in urma aplicarii
testului investitorului privat (prin care s-a testat ipoteza de lucru ,,CJMM prin aportul la
capitalul social al SC Parcuri Industriale Maramures SA, are acelasi interes
(comportament) ca un investitor privat prudent”) s-a constatat ca investitia CIMM de
5.977.400 lei in capitalul social al SC Parcuri Industriale Maramures SA se va face in
conditii normale de piata la un randament asteptat si acceptat de orice investitor privat
prudent;

Este indeplinit criteriul cu referire la selectivitatea masurii in sensul ca aceasta se
adreseaza selectiv doar SC Parcuri Industriale Maramures SA;

Nu este indeplinit criteriul cu referire la efectul in piata (comert si concurenta) in sensul
ca masura nu contribuie semnificativ la intarirea pozitiei pe piata a SC Parcuri Industriale
Maramures SA.

In concluzie, motivat de faptul ca doua din criterii, si anume cele cu referire la avantajul
economic si efectul in piata, nu sunt indeplinite, ceea ce conduce la neindeplinirea cumulativa
a celor 4 (patru) criterii din legislatia in domeniu, in urma aplicarii Testului Investitorului Privat
Prudent, constatam ca nu se poate considera ca masura de participare a CJIMM cu suma de
5.977.400 lei ca aport la capitalul social al SC Parcuri Industriale Maramures SA este un ajutor

de stat.

In aceste conditii prezentul studiu/raport recomanda in mod explicit luarea acestei decizii de
aplicare a masurii.
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Documentatie existenta
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WA E Consiiul Judetean
Maramures

MARAHURES BUSINESS PARK

Nr. inregistrare; 420/24 08 2025

Catre:
HR Plus 5RL
In atentio doamnei administrator Anca Petrescu

Ref.: Contract nr. 18529/14.08.2025 - Servicii de consultantd privind efectuaren  testului
investitorului privat prudent, incheigt cu Judetul Maramures,

In urma solicitdri dumneavoastrd privind transmiterea dacumentelor necesare Tntocmirli Testului
Imvestitorufui Privat Prudent (TIPP), aferent majordrll capitalului social al Parcuri Industriale
Maramures 5.4, vd comunicam urmatoarele;

In completarea documentelor deja transmise, precizdm cd majorarea capitalului social urmeazd sa
s& realizeze cu suma totald de 5.977.400lel, structuratl astfel:

1. Aport in numerar
oo Sumd: 1.500.000 lei
2. Aportin naturd - bunuri imobile, dupd cum urmeaza:
Teren 1 - CF nr. 156368, UAT Recea, suprafald 80.138 mp
Teren 2 = CF nr. 256367, UAT Recea, suprafata 60.000 mp

Terem 3 - CF nr 356366, LIAT Recea. suprafatda 3360 mp
Suprafatd totald imobile UAT Recea; 143,498 mp, valoare totali: 4,203,300 lel

o Teren 4 — CF nr. 58165, UAT Targu Lapus, suprafatd 150.000 mp, valoare conform
evaludrii: 274.100 lei

V& asigurdm de intreaga noastrd disponibilitate de a sprijini acest demers 5l de a pune la dispozitie
orice alte informatii sau documente supiimentare necesare pentru realizarea servicilor contractate,

Cu deosebitd consideratie,

Director General
Parcuri Industriale Maramures 5.4,

x'-: .-¢.|:":I|;-.
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CONSILIUL JUDETEAN MARAMURES

PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA

BAIA MARE, STRADA GHEORGHE SINCAI NR.46 CAMERA 6
CUI 44227545

BUGETUL DE VENITURI SI CHELTUIELI
REALIZAT 2024 / PROPUNERI 2025 - 2026

Anexa 1

la Hotarérea Consiliului Judetean Maramures nr.

MII LEI
Realizat |Propuneri % Estimari | Estimari %
NR. INDICATORI AP 2024 2025 6=5/4% 2026 2027 9=7/5 10=8/7
01 2 3 4 5 6 7 8 9 10
| VENITURI TOTALE (RD1=RD.2+RD.5) 1 735 24 3% 1,274 3,900 5308% 306%
1|Venituri totale din exploatare, din care: 2 690 24 3% 1,032 3,900 4300% 378%
a Subventii, cf prevederilor legale in vigoare 3 230 0% 242 242
b Transferuri, cf prevederilor legale in vigoare 4
2|Venituri financiare 5 45 0%
] CHELTUIELI TOTALE (rd.6=rd.7+...+rd.19) 6 2,159 1,847 86% 2,322 3,805 126% 164%
1|Cheltuieli de exploatare, (rd. 7= rd.8 +rd.9+rd.10+rd.18) din care: 7 2,158 1,846 86% 2,317 3,800 126% 164%
a Cheltuieli cu bunuri si servicii 8 827 292 35% 420 950 144% 226%
b Cheltuieli cu impozite, taxe si varsaminte asimilate 9 4 5 115% 10 12 200% 120%
c Cheltuieli cu personalul, (rd.10=rd.11+14+16+17) din care: 10 1,250 1,474 118% 1,559 2,497 106% 160%
CO — cheltuieli de natura salariala (rd.11=rd.12+rd.13) 11 913 1,104 121% 1,174 2,100 106% 179%
C1 - cheltuieli cu salariile 12 913 1,104 121% 1,174 2,100 106% 179%
C2 - bonusuri 13 0 0
C3 - alte cheltuieli cu personalul, din care: 14 0 0
cheltuieli cu plati compensatorii aferente disponibilizarilor de 15 0 0
personal
C4 — cheltuieli aferente contractului mandat si altor organe de cond 16 309 338 109% 350 350 104% 100%
C5 — cheltuieli cu contributiile datorate de angajator 17 28 32 114% 35 47 109% 134%
d Alte cheltuieli de exploatare(65+6811+691) 18 77 75 98% 328 341 437% 104%
2|Cheltuieli financiare 19 1 1 100% 5 5 500% 100%
Il |REZULTATUL BRUT (profit/pierdere) rd 20=rd.1 — rd.6+rd.21 20 -1,424 -1,823 128% -1,048 95 57% 9%
IV |[IMPOZIT PE PROFIT CURENT 21
IMPOZIT PE PROFIT AMANAT 22 0




Realizat |Propuneri % Estimari | Estimari %
NR. INDICATORI M 2024 2025 6=5/4% 2026 2027 9=7/5 10=8/7
01 2 3 4 5 6 7 8 9 10
VENITURI DIN IMPOZITUL PE PROFIT AMANAT 23 0
IMPOZITUL SPECIFIC UNOR ACTIVITATI 24 0
ALTE IMPOZITE NEPREZENTATE LA ELEM DE MAI SUS 25 0
PROFITUL / PIERDEREA NETA A PERIOADEI DE RAPORTARE (rd. o o o
V' |26= rd.20-rd.21-rd.22+rd.23-rd.24-rd.25) 28 I 22 2= > 9%
1|Rezerve legale (rd.20*5%) 27 0
2|Alte rezerve repr. facilitati fiscale prev. de lege 28 0
3|Acoperirea pierderilor contabile din anii precedenti 29 0
Constituirea surselor proprii de finantare pentru proiectele cofinantate
din imprumuturi externe,precum si pentru constituirea surselor
4 . . ! . . 30 0
necesare rambursarii ratelor de capital, platii dobanzilor, comisioanelor
si altor costuri aferente acestor imprumuturi
5|Alte repartizari prevazute de lege 31 0
6 Profitul contabil ramas dupa deducerea sumelor de la rd. 32 0
27,28,29,30,31 (rd.32=rd26-(rd27 la rd31)>0
Participarea salariatilor la profit in limita a 10% din profitul net, dar nu
7|mai mult de nivelul unui salariu de baza lunar realizat la nivelul 33 0
operatorului economic in exercitiul financiar de referinta
Minimum 50% varsaminte la bugetul de stat sau local in cazul regiiilor
autonome, ori dividende cuvenite actionarilor, in cazul soc/companiilor
8 .. . e o o . 34 0
nationale si societatilor cu capital integral sau majoritar de stat, din
care:
a) dividende cuvenite bugetului de stat sau local 35 0
b) dividende cuvenite bugetului local 36 0
c¢) dividende cuvenite altor actionari 37 0
9 Profitul nerepartizat pe destinatiile prevazute la rd.23 — rd. 34 se 38 0
repartizeaza la alte rezerve si constituie sursa proprie de finantare
VI |VENITURI DIN FONDURI EUROPENE 39 230 0 0% 242 242
VIl |CHELTUIELI ELIGIBILE DIN FONDURI EUROPENE, din care 40 884 600 68% 0%
a cheltuieli materiale 41 0
b cheltuieli cu salariile 42 0




Realizat |Propuneri % Estimari | Estimari %
NR. INDICATORI M 2024 2025 6=5/4% 2026 2027 9=7/5 10=8/7
01 2 3 4 5 6 7 8 9 10
C cheltuieli privind prestarile de servicii 43 884 600 68% 0%
d cheltuieli cu reclama si publicitate 44 0
e alte cheltuieli 45 0
VIII |SURSE DE FINANTARE A INVESTITIILOR, din care 46 230 741 322% 0 0 0%|  #DIV/0!
1]Alocatii de la buget din care 47 0 741 0%
alocatii buget af platii angajamentelor din anii anteriori 48 0
rambursare PRNV 48a 230 0%
IX |CHELTUIELI PENTRU INVESTITII 49 884 741 84% 0%| #DIV/0!
X |DATE DE FUNDAMENTARE
1|Nr. de personal prognozat la finele anului 50 8 8 100% 8 14 100% 175%
2|Nr. mediu de salariati total 51 8 8 100% 8 14 100% 175%
Castigul mediu lunar pe salariat (lei/pers) determinat pe baza o o o
3| cheltuielilor de natura salariala (r12/r50/12*1000) 521 6397 11,500 180%|  12,229) 12,500 106% 102%
4 Castigullmediu lunar pe sal_ariat (lei/pers) determinat pe baza 53 6,397 11,500 180% 12,229 12,500 106% 102%
cheltuielilor de natura salariala recalculat cf legii anuale a bug.de stat
Productivitatea muncii in unitati valorice pe total personal mediu (mii o o o
5 lei/pers.) (RD2/RD51) 54 86 3 3% 129 279 4300% 216%
Productivitatea muncii in unitati fizice pe total personal mediu
6 I, . 55
rcalculata cf Legii anuale a Bugetului de stat
Productivitatea muncii in unitati valorice pe total personal mediu
7 ) e 56
(cantitate produse finite/persoana )
8[Cheltuieli totale la 1000 lei venituri totale rd.57=rd.6/rd.1)x1000 57 1,110 76,958 6933% 1,823 976 2% 54%
9|Plati restante 58 0
10|Creante restante 59 0
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la Hotarérea Consiliului Judetean Maramures

Detalierea indicatorilor economico-financiari prevazuti in bugetul de venituri si cheltuieli

si repartizarea pe trimestre a acestora

Anexa 2

PENTRU ANUL 2025
-mii lei
INDICATORI NR Realizat Prevederi an 2024 Propuneri 2025 % %
RD A Co|r_1|fGorm Conform CA| Realizat trim. | trim.11 trim. Il an
1 2 3 3a 4 4a 5 6a 6b 6c 6 7=6/5 8=5/3a
| |VENITURI TOTALE (rd. 2+ rd. 22) 1 145 2,605 735 24 24 24 24 3% 507%
1 V.enituri totale din exploatare (rd.3+rd.8+rd.9+rd.12+rd.13 +rd.14) 2,550 690 24 24 24 24 39,
din care: 2
a) |din productia vanduta (rd.4+rd.5+rd.6+rd.7)din care: 3 1,050 460 24 24 24 24 5%
A1 —din vanzarea produselor 4
A2 — din servicii prestate 5 1,050 460 24 24 24 24 5%
A3 — din redevente si chirii 6
A4 — alte venituri 7
b) |din vanzarea marturilor 8
din subventii si transferuri de exploatare aferente cifrei de afaceri
¢) |nete (rd.10+rd.11) din care: 9
C1 — subventii cf prevederilor legale in vigoare 10
C2 — transferuri cf prevederilor legale in vigoare 11
d) |din productia de imobilizari 12
e) |venituri aferente costului productiei in curs de executie 13
f) |alte venituri din expl (rd.15+ 16+19+20+21) din care 14 1,500 230 0%
F1 — din amenzi si penalitati 15
F2 — din vanzarea activelor si alte operatii de capital (rd. 17 + 18)
din care 16
- active corporale 17
- active necorporale 18
F3 — din subventii pentru investitji 19 1,500 230 0%
F4 — din valorificarea certificatelor CO2 20




Prevederi an 2024

Propuneri 2025

%

%

INDICATORI NR Realizat
RD e Co:lfGorm Conform CA| Realizat trim. | trim. Il trim. 1 an
1 2 3 3a 4 4a 5 6a 6b 6c 6 7=6/5 8=5/3a
F5 - alte venituri 21
2 |Venituri financiare (rd.23+24+25+26+27) din care 22 145 55 45 0 0 0 0 0% 31%
a) |din imobilizari financiare 23
b) |din investitii financiare 24
c) |din diferente de curs 25
d) |din dobénzi 26 145 55 45 0% 31%
e) |alte venituri financiare 27
I |CHELTUIELI TOTALE (rd.29+130) 28 1,453 2,590 2,159 462 924 1,385 1,847 86% 149%
1 [Cheltuieli de exploatare (rd.30+78+85+113) din care 29 1,453 2,586 2,158 462 923 1,385 1,846 86% 149%
L . . ) 838 1,208 827 73 146 219 292 35% 99%
A) | Cheltuieli cu bunuri i servicii (rd.31+39+45+62) din care 30
A1 — Cheltuieli privind stocurile (rd.32+33+36+37+38) din care: 31 35 58 67 9 18 26 35 53% 192%
a) cheltuieli cu materiile prime 32
b) cheltuieli cu materialele consumabile din care:(rd.34+35) 33 35 45 %9 ’ 15 22 2 49% 169%
- +
60221+cr?r;2tsut:)ec|;; g(;isele de schimb 6024 + Mat consumabile 34 19 30 39 9 5 7 9 239% 204%
b2 — cheltuieli cu combustibilii 35 16 15 20 5 10 15 20 100% 128%
c) cheltuieli privind materialele de natura ob. Inventar 603 36 13
d) cheltuieli privind energia si apa 37 8 2 3 5 6 7%
e) cheltuieli privind marfurile 38
g\li ;;reualtmell privind serviciile executate de terti (rd.40+41+44), s 9 10 12 3 5 8 10 82% 136%
a) cheltuieli cu intretinerea si reparatiile 40 1 2 0%
b) cheltuieli privind chiriile (rd.42+43) din care 41 1 1 0%
b1 — catre operatori cu capital integral/maj.de stat 42
b2 — catre operatori cu capital privat 43 1 1 0%
c) prime de asigurare 44 7 7 12 3 5 8 10 82% 175%
ﬁ‘; 47Cff$tfg2lg‘éfg;’+56%r)";'r: i’;f::“tate de terti (rd. 45 794 940 694 49 99 148 197 28% 87%
a) cheltuieli cu colaboratorii 46
b) cheltuieli privind comisioanele si onorariul, din care: 47
b1- cheltuieli privind consultanta juridica 48




Prevederi an 2024

Propuneri 2025

%

%

INDICATORI NR Realizat
RD e Co:lfGorm Conform CA| Realizat trim. | trim.11 trim. 111 an
2 3 3a 4 4a 5 6a 6b 6c 6 7=6/5 8=5/3a
c¢) cheltuieli de protocol, reclama, publ (rd.50+52+55)din care 49 257 690 254 13 25 38 50 20% 99%
c1- cheltuieli de protocol, din care 50 83 348 87 3 7 10 13 15% 105%
- tichete cadou potrivit Legii 193/2006 cu modif 51
c2- cheltuieli de reclama si publicitate, din care: 52 174 342 167 9 19 28 37 22% 96%
- tichete cadou pt.chelt.reclama si publ. cf. Legii
193/2006 cu modif. Ulterioare 53
- tichete cadou pt. Campanii marketing, studiu piata,
promovare pe piete existente sau noi, cf. legii nr. 193/2006 cu
modif.ulterioare 54
c3 - chelt.de promovare a produselor 55
d) Chelt. cu sponsorizarea (rd.57+58+60) din care 56
d1- ch.de sponsorizare in domeniul medical si sanatate 57
d2-cf.de sponsorizare in domeniul educatiei, invatamant 58
social si sport din care:
- pentru cluburile sportive 59
d3. ch.de sponsorizre pt alte actiuni si activitati 60
e) cheltuieli cu transportul de bunuri si persoane 61 0 0 1 1 1
f) cheltuieli de deplasare, detasare si transfer, din care: 62 200 200 55 13 25 38 50 92% 27%
- cheltuieli cu diurna (rd.64+65) din care: 63 21 21 1 3 4 5 0%
- interna 64 6 6 0 1 1 1 0%
- externa 65 16 16 1 2 3 4 0%
- alte cheltuieli de deplasare intern si extern 65.1 179 179 55 11 23 34 45 82% 31%
g) cheltuieli postale si taxe de telecomunicatji 66 1 0 1 1 1 100%
h) cheltuieli cu serviciile bancare si asimilate 67 3 3 0 1 1 1 29% 114%
I) alte cheltuieli cu serviciile executate de terti, din care: 68 0 250 435 0 1 1 1 0%
i1- cheltuieli de asigurare si paza 628.9 69
i2- chelt. priv. intret. si funct. tehnicii de calcul 628.16 70 0 1 1 1
i3- chelt.cu pregatirea profesionala 628.45 71
i4-chelt. cu reevaluarea imob corp. si necorp. Din care 72
- aferente bunurilor de natura domeniului public 73
i5-chelt.cu prestatiile efectuate de filiale 74
i6 — cheltuieli priv.recrutarea si plasarea personalului de
conducere cf. Ord. 109/2011 75
i7 — cheltuieli cu anunturile privind licitatiile si anunturi 76




Prevederi an 2024

Propuneri 2025

%

%

INDICATORI NR Realizat
RD e Co:lfGorm Conform CA| Realizat trim. | trim.11 trim. 111 an
1 2 3 3a 4 4a 5 6a 6b 6c 6 7=6/5 8=5/3a
j) alte cheltuieli din ct.628 77 334 250 435 23 47 70 93 21% 130%
Cheltuieli cu impozite, taxe §i varsdminte asimilate 7 10 4 1 3 4 5 115% 62%
B) |(rd.79+80+81+82+83+84) din care: 78
a) chelt.cu taxa pt. activ. de exploatare a resurselor min. 79
b) chelt.cu redeventa pt.conces. bunuri publice, res.min 80
c) chelt.cu taxa de licenta 81
d) chelt.cu taxa de autorizare 82
e) chelt.cu taxa de mediu 83
f) chelt.cu alte taxe si impozite 84 7 10 4 1 3 4 5 115% 62%
C) | Cheltuieli cu personalul (rd.86+99+103+112) 85 579 1,300 1,250 369 737 1,106 1,474 118% 216%
CO Cheltuieli de natura salariala (rd. 87+91) 86 369 543 913 276 552 828 1,104 121% 247%
C1 Cheltuieli cu salariile (rd.88+89+90) din care: 87 369 543 913 276 552 828 1,104 121% 247%
a) salarii de baza 88 369 543 913 276 552 828 1,104 121% 247%
b) sporuri, prime, alte bonificatii af. salariului de baza (CCM) 89
c) alte bonificatii (cf. CCM) 90
C2 — Bonusuri (rd.92+95+96+97+98) din care: 91 0 0 0 0 0 0 0
a) chelt. sociale prev.la art.25 din Legea 227/2015, din care 92
- tichete de cresa cf. Legii 193/2006, cu modif.ult. 93
- tichete cadou pt.chelt.sociale cf.Legii 193/2006 94
b) tichete de masa 95
c) vouchere de vacanta 96
d) ch.priv.part. salariatilor la profit obtinut in anul prec 97
e) alte cheltuieli conform CCM 98
C3 — Alte chelt.cu personalul (rd.100+101+102) din care 99 0 0 0 0 0 0 0
a) ch.cu plati compensatorii af.disponib.personal 100
b) ch.cu drepturi salariale cuv.in bvaza hot.judecat. 101
c) ch.de natura salariala af.restructurarii,privatizarii administrator
special,alte comisii si comitete 102
C4 - Chelt.aferente contre_lc.t.ului de mandat, si a altor organe de. 197 195 309 85 169 254 338 109% 157%
conducere si control, comisii s| comitete organe de conducere si
control, comisii gl comitete (rd. 104+107+110+111) din care 103
a) pentru directori/directorat 104 153 159 247 69 138 207 276 112% 161%
- componenta fixa 105 153 159 247 69 138 207 276 112% 161%




Prevederi an 2024

Propuneri 2025

%

%

INDICATORI NR Realizat
RD e Co:lfGorm Conform CA| Realizat trim. | trim. Il trim. 1 an
1 2 3 3a 4 4a 5 6a 6b 6c 6 7=6/5 8=5/3a
- componenta variabila 106
b) pentru consiliul de administratie/de supraveghere 107 44 36 62 16 31 47 62 100% 141%
- componenta fixa 108 44 36 62 16 31 47 62 100% 141%
- componenta variabila 109
Cc) pentru cenzori 110
d) pentru alte comisii i comitete constituite potrivit legii 111
C5 — Chelt.cu contributiile datorate de angajator 112 13 562 28 8 16 24 32 114% 215%
o 29 68 77 19 38 56 75 98% 265%
D) |Alte cheltuieli de exploatare (rd. 114+117+118+119+120+121) 113
a)cheltuieli cu majorari si penalitati (rd.115+116) din care: 114
- catre bugetul general consolidat 115
- catre alfi creditori 116
b) cheltuieli privind activele imobilizate 117
c) cheltuieli aferente transferurilor pentru plata personalului 118
d) alte cheltuieli (651,652,658,691) 119
e) ch. Cu amortizarea imobilizarilor corporale si necorporale 120 29 68 77 19 38 56 75 98% 265%
f) ajustari si deprecieri pentru peerdere de valoare si provizioane
(rd.122-125) din care 121
f.1. Chelt.priv.ajustari si provizioanele 122
f.1.1. provizioane priv.part.la profit a salariatilor 123
f.1.2. provizioane in legatura cu contractul de mandat 124
f.2. Venituri din provizioane si ajustari pt.depreciere sau
pierderi de valoare, din care: 125
f.2.1. Din anularea provizioane(rd.127+128+129)din care 126
- din participarea salariatilor la profit 127
- din deprecierea imob. corporale si act.circulante 128
- venituri din alte provizioane 129
2 |Cheltuieli financiare (rd.131+134+137)din care 130 0 4 1 0 1 1 1 100%
a) Chelt.privind dobanzile din care: 131
al-aferente creditelor pentru investitii 132
a2-aferente creditelor pentru activitatea curenta 133
b) Chelt. Din diferente de curs valutar (rd.141+142) din care 134
b1-aferente creditelor de investitii 135
b2-aferente creditelor pentru activitatea curenta 136




Prevederi an 2024

Propuneri 2025

%

%

INDICATORI NR Realizat
RD e Co:lfGorm Conform CA| Realizat trim. | trim.11 trim. 111 an
1 2 3 3a 4 4a 5 6a 6b 6c 6 7=6/5 8=5/3a
c) Alte cheltuieli financiare 137 4 1 0 1 1 1 100%
Ill. |REZULTATUL BRUT (profit/pierdere) (rd. 1-rd.28)+rd.141 138 -1,308 15 -1,424 -456 -912 -1,367 -1,823 128% 109%
- venituri neimpozabile 139
- cheltuieli nedeductibile fiscal 140
IV. [IMPOZIT PE PROFIT CURENT 141
V. |DATE DE FUNDAMENTARE
venituri totale din exploatare, din care: rd.2 142 0 2,550 690 24 24 24 24 3%
- venituri din subventii si transferuri 143
alte venituri care nu se iau in calcul la determ productivitatii 144
muncii, cf. Legii anuale a bugetului de stat
1|Cheltuieli totale din exploatare, din care rd.29 145 1,453 2,586 2,158 462 924 1,385 1,847 86% 149%
- alte cheltuieli din exploatare care nu se iau in calcul la 146
Legii anuale a bugetului de stat
2|Cheltuieli de natura salariala (rd. 87) 147 369 543 913 276 552 828 1,104 121% 247%
..... 147a
...... 147b
3|Nr. de personal prognozat la finele anului 148 8 10 8 8 8 8 8 100% 100%
4|Nr. mediu de salariati 149 8 9 8 8 8 8 8 100% 100%
a) Castigul mediu lunar pe salariat det. chelt.de natura salariala 3,844 5028 9,510 11,500 11,500 11,500 11,500 121% 247%
5((rd.147/rd. 149/12*1000) 150
b)Castigul mediu lunar pe salariat (lei/pers) determinat pe baza
cheltuielilor de natura salariala, OG 23/2013 rd.147- 92 — 3,844 5,028 9,510 11,500 11,500 11,500 11,500 121% 247%
97)/rd.149 /121000 151
c) castigul mediul lunal pe salariat (lei/pers) determinat pe baza
cheltuielilor de natura salariala, recalculat OG 23/2013 si legii
anuale a bugetului de stat 152
a) Proc{uctivitatga muncii Tn"un.itéti valorice pe total personal 0 283 86 3 3 3 3 3%
6|mediu In prefuri curente (miilei/pers) (rd.2/149) 153
Productivitatea muncii in unitafi valorice pe total personal mediu
reclac cf Legii anuale a bugetului de stat 154
b) Productivitatea muncii in unitati fizice pe total personal mediu
(cant.prod.finite/pers) W=QPF/rd.149 155
e1. Elemente de calcul a productivitatii muncii in unitati fizice, din
care: 156
- cantitatea de produse finite (QPF) 157




Prevederi an 2024

Propuneri 2025

%

%

INDICATORI NR Realizat
RD e Co:lfGorm Conform CA| Realizat trim. | trim.11 trim. 111 an
2 3 3a 4 4a 5 6a 6b 6c 6 7=6/5 8=5/3a

- pret mediu (p) 158

- valoare = QTF x p 159

- pondere in venituri totale= rd.157/2 160
Plati restante 161
Creante restante, din care: 162
- de la operatorii cu capital integral/majoritar de stat 163
- de la operatori cu capital privat 164
- de la bugetul de stat 165
- de la bugetul local 166
- de la alte entitati 167
Credite pentru finantarea activitatii curente (soldul ramas de
rambursat) 168
Redistribuiri/distribuiri totale cf. OUG nr. 29/2017 din 169
- alte rezerve 170
- rezultatul reportat 171




CONSILIUL JUDETEAN MARAMURES

PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA
BAIA MARE, STRADA GHEORGHE SINCAI NR.46 CAMERA 6

CUI 44227545

GRADUL DE REALIZARE A VENITURILOR PROPRII

Anexa 3
la Hotarérea Consiliului Judetean Maramures nr

2023-2024
-mii lei
NF. INDICATOR Prevederi 2023 % Prevederi 2024 %
aprobat realizat 4=3/2 aprobat realizat 7=6/5
1 1 2 3 4 5 6 7
I VENITURI TOTALE (rd.1+2+3) 145 145 1 2,605 735 28%
1 Venituri din exploatare 2,550 690 27%
2 Venituri financiare 145 145 1 55 45 82%
3 Venituri extraordinare 0 0 0 0 0%




BVC ANEXA 4

CONSILIUL JUDETEAN MARAMURES Anexa 4
PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA
BAIA MARE, STRADA GHEORGHE SINCAI NR.46 CAMERA 6
CUI 44227545
PROGRAMUL DE INVESTITII, DOTARI SI SURSELE DE FINANTARE
2025 -mii lei
NR. DATA FINALIZARII 2021 MACOARE
CRT. INDICATORI INVESTITIEI APROBAT| REALIZAT 2025 2026 2027
1 2 3 4 5 6 7 8
I|SURSE DE FINANTARE A INVESTITIILOR, din care: 2,100 230 741
1|Surse proprii din care:
a) amortizare
b) profit
2|Alocatii de la buget, din care: 600 600 741
Alte fonduri (buget stat/locat/scheme ajutor etc) 600 600 741
3|Credite bancare, din care 0
a) interne
b) externe
4|Alte surse, din care: 1,500 230 0
- 100 % finantare nerambursabila UE 1,500 230
II|CHELTUIELI PENTRU INVESTITII, din care 2,100 965 741 0
1]|Investitii in curs, din care 2,100 965 741
a) pentru bunurile proprietate privata a op.economic 0 0
- (denumire obiectiv)
b) pentru bunurile de natura domeniului public al statului sau al unitatii administrativ teritoriale 2,100 965 741 0 0
1|PUZ Creare si dezvoltare parc de specializare inteligenta Somcuta Mare 30/06/2024 179 179 0
2|PUZ Creare si dezvoltare parc de specializare inteligenta Farcasa 30/06/2024 270 270 0
3|PUZ Creare si dezvoltare parc de specializare inteligenta Targu Lapus 30/06/2024 7 7 0
4|PUZ Creare si dezvoltare parc de specializare inteligenta Giulesti 31/05/2025 140 120 20
5|SF Creare si dezvoltare parc de specializare inteligenta Giulesti 31/05/2025 160 30 130
6|PUZ Creare si dezvoltare parc de specializare inteligenta Bogdan Voda 31/05/2025 140 30 110
7|SF Creare si dezvoltare parc de specializare inteligenta Bogdan Voda 31/05/2025 230 100 130
8|Servicii Consultanta Achizitii publice proiect parc specializare inteligenta Giulesti 31/12/2024 60 0 0

Page 1




BVC ANEXA 4

9|Servicii Consultanta Achizitii publice proiect parc specializare inteligenta Bogdan Voda 31/12/2024 60 0 0
10[Servicii Consultanta Achizitii publice proiect parc specializare inteligenta Baia Sprie 31/05/2024 60 60 0
11|Servicii Consultanta Achizitii publice proiect parc specializare inteligenta Somcuta Mare 31/08/2025 60 51
12]Servicii Consultanta Achizitii publice proiect parc specializare inteligenta Farcasa 31/05/2024 60 0
13|Servicii Consultanta Achizitii publice proiect parc specializare inteligenta Targu Lapus 31/05/2024 70 0
14|PUZ Creare si dezvoltare parc de specializare inteligenta Miresul Mare 30/06/2025 140 140
15|SF Creare si dezvoltare parc de specializare inteligenta Miresul Mare 30/04/2025 230 100 130
16]Servicii Consultanta Achizitii publice proiect parc specializare inteligenta Miresul Mare 31/05/2024 60 0 0
17|SF proiect incubator afaceri Baia Sprie 31/12/2025 90 60 30
18| Servicii Consultanta Achizitii publice proiect incubator afaceri Baia Sprie 31/12/2025 60 0 0
19|Servicii Consultanta depunere proiect incubator afaceri Baia Sprie 31/12/2025 24 0 0
2|Investitii noi, din care: 0 0 0
a) pentru bunurile proprietate privata a op.economic 0 0 0
- (denumire obiectiv)
b) pentru bunurile de natura domeniului public al statului sau al unitatii administrativ teritoriale 0 0 0
- (denumire obiectiv)

3|Investitii efectuate la imobilizarile corporale existente (modernizari) din care: 0 0 0
a) pentru bunurile proprietate privata a op.economic
- (denumire obiectiv)
b) pentru bunurile de natura domeniului public al
statului sau al unitatii administrativ teritoriale

4|Dotari (alte achizitii de imobilizari corporale), din care 0 0 0
a) Dotari independente
b) Dotari din surse proprii

5|Rambursari de rate aferente creditelor de investitii 0 0 0
a) interne
b) externe

Page 2




CONSILIUL JUDETEAN MARAMURES

PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA
BAIA MARE, STRADA GHEORGHE SINCAI NR.46 CAMERA 6
CUI 44227545

BVC ANEXA 5

Anexa 5

MASURI DE IMBUNATATIRE A REZULTATULUI BRUT $I REDUCERE A PLATILOR RESTANTE

la Hotarérea Consiliului Judetean Maramures nr.

mii lei
Nr. MASURI TERMEN AN PRECEDENT N-1 AN CURENT AN N+1 AN+2
crt. DE PRELIMINAT/REALIZAT INFLUENTE (+/-) INFLUENTE (+/-) INFLUENTE (+/-)
REALIZARE | rezultat brut| arierate | rezultat brut| arierate | rezultat brut| arierate | rezultat brut| arierate
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
| Masuri de imbunatatire a rezultatului brut
si reducere a arieratelor
Cresterea veniturilor proprii 31/12/2027 1,032 2,380
Distributie electrica in circuit inchis 31/12/2026 1,500
Alte masuri
TOTAL PCT. | 1,032 3,880
Il Cauze care diminueaza efectul masurilor
prevazute la pct. |
TOTAL PCT. Il
] TOTAL GENERAL PCT.I. +PCT.II 0 0 0 0 1,032 0 3,880 0
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JUDETUL MARAMURES
CONSILIUL JUDETEAN

Avand in vedere:

-Referatul de aprobare 21 Presedintelur Consilinlui Judetean Maramures:
-Raportul de specialitateal Direcfiei Econontice nr. 14 250/2032 5;

HOTARARE
privindg aprobarea bugetulud de venituri 5i cheltaieli
fin 8.C. . Parcuri Indusiriale Maramures™ 8.A4., pe anul 2025

-Nota de fundamentare 2 5.0 Parcun Industniale Marmameres” S.A. nr. 287/24.06.2023;
Tménd cont de Hotdrarea Consiliulu Judejean Maramures nr. 792025 privind aprobarea

bugetulul Judepului Maramures, pentri anol 2025;

In conformitate cu prevederile:
Lega or. %2025 a bugetulu de stat pe anul 2025;

ar. 4, alin. (1) din O.G. nr. 26/ 2003 privind iminrea diseiplinet financiare la nivelnl wnor
operalon economict la care statul sau unitdpile administrativ-reritoriale sunt acfionari unici ori

majoritari sau defin direct oni indirect o pasticipatie majoritara;

Vigdmd wvizud favorabil al comisiilor de specialitate: Comisia pentra buger fTnanfe s§ Comisia
Juridicd, alministratic pablicd i infegritare;

fn temeinl prevederilor art. 173, alin, (1), lie, b), alin. (33, it a), art. 182, alin. {1} precum i ale art
196, alin. (1), lit. @) din OUL.G. ar. 5772019 privind Codul Admimistrativ, co modificinle 51 completanile

ufterioane:;

Consiliad Judefean Muaramurey adople presenta

HOTARARE

Art.l. (1) Sc aprobi Bugetul de venituri 51 chehuieli pe anul 2025 al 8.C. _Parcuri Industriale
Maramures” 5.A. conform anexelor nr. 1-5 care fac parte din prezenta hotirare, ce se prerintd in sinteza

astfel:
ity Indicatori [H-’IE lll_ZS
! {mii lei)
iﬁu Venituri totale, din eare: 24,
| - venitun din exploatarc 2400
B Cheltuieli totale LE47.00
I Cheltuieli de exploatars 1. 846,00
2 Chelimelr financiare 1,60
|C Rezultatul brut -1823.,00

-profit




-pierdere

-1823.040

([ Cheltuieli pentru investitii

T e

741,

(2} _in carul In care in execulic s¢ inrcgistreasd depdsin sau nerealizan ale vemturilor totale, 5.C,
Parcun Industriale Maramures™ S.A. va efectua cheltuieh corespunzator cu gradul de realizare a venitunlor,

Art.l. Prezenta hotarare se publicd in Mogstorul Oficial Local Maramures st se comunici:
- Imstituier Prefectulur - Judetul Maramures;
- Admimstratiet Judejene a Finanjelor Publice Maramures,

- Directin Juridice;
Dhrectier Econopucs;

- RO  Parcun Industnale Maramures™ S.A,

NrIRT
Baio Mare, 30 fnnie 2025

PRESEDINTE
Gabiriel- Valer ZETEA
e y K
:5.'.["'-.- ..-'-"""'_'.;'HI | .ij
ff ‘.{.!‘ T as e R e AT
."'ll ¥ " o x" SECRETAR GENERAL AL JUDETULUI
|' o ! Aurics TOTMIRAN
| II: I I' -I = III ﬁ:f
e i d e
A/ T

Prezenin hodrdre o fond adspendd oo 3 de voeey “peares T gedima ondfinesd o Conriiedoe Sudepean Mavamarey din danede. 39

T 2028 Tt coreritiend fafepdnd in frvacpe 35



Consilinl Judetean Maramures — Socictatea Parcuri Indostriale Maramures SA

Referitor: Testul Investitorulai Privat Prudent

STUDIL PENTRU EFECTUAREA TESTULUL INVESTITORULUI PRIVAT
FRUDENT necesar procesului decizional privind aprobarea participirii Consilinlui
Judetean Maramures la majorarea capitalului social al 5.C. Parcuri Industriale
Maramures S.A, prin aport in naturd si aport in numerar in vederea realizirii unei
investifii intr-un parc fotovoltaic, uill functionarii si dezvoltdrii activiti(ii, denumin in
continuare “Stodin™.

Obieet:

Analiza aplicarin principialu  JInvestitorului Prvat  Prodent” pentru  majorarea
capitalulu social al Societdih Parcuri Industriale Maramures SA, in vederea realizari ungi
inveshil intr-un pare fotovoltaie pe lerenurile siteate in comuna Recea, jud. Maramures.

1. Situatia actuali

»  Societatea Parcuri Industriale Maramures SA are ca obiect principal de activitate
administrarca 51 dezvoltarea parcurilor de specializare  inteligentda din judeful
Maramures.

« In vederea dervoltirii unel noi linii de activitate, respectiv producerea de energie din
surse regenerabile, societatea doresie s depund in cadrul Fondului pentru modernizare,
un prodcct ¢u fondurt nerambursabile, in vederca construirii unui parc fotovoltane,

o Consiliul Tudefean Maramures intenfioneazi si sprijine realizarea investijiei prin:

o aport in numerar; 1.500.000 lei;

o aport in naturd: 3 lotur] de teren Tn suprafatd 1otald de 143,498 mp in localitata
Recea, evaluate la valoarea de piatd conform raportului de evaluare intocmil
conform standardelor ANEV AR, la valoare de 4,203 300 [&:

o aport in natrd @ teren 150,000 mp extravilan, localitatea Targu Lapus, evaluate
la valoarea de piald conform raportului de evaluare intecmit conform
standardelor ANEVAR. la valoare de 274,100 lei;

2. Structura finantdrii si dimensionares investitiei
«  Sepropune accesares unei finantdri prin Fondul d¢ Modernizare. apel dedicat energiei
regenerabile.

o Imensitaten sprijinilui: pand lz $0% grant nerambursabil
o Aportului propriv (20%),

Provectul are urmdtoares stroacturd’



Element Valoare

Aport PIMM SA in numerar 1,500,000 lei
Creant FM (B0%) G000 000 Lei
Valoare totald proiect 7500000 bei

3. Parametri tehnici

capex total; 7.500.000 e

putere instalata de: -2.27 MWp

putere ac la punciul de liveare: ~1.75-1 85 MWac (defac ~[,2-1.3)

productic anuald: -2.842 MWh

pret de vinzare energie: 65 €/MWh {contract CIT/PPA mediu)

statie 200110 kv + seada: platforma ~35=60 m, acces direct din dram

coridor lea rezerva: —5% din supratad, pe latura nord (rearanjabil dupd solufia QD)

3.1 panouri fotovoltaice

32

tehnologie recomandata: monocristalin n-type TOPCon bifacial (sau PERC mono
dach e cerere explicith).

putere panou nominali: S70-600 Wp (pic 383 Wpl

eficientd panou: 21-22.5%.

coeficient termic Pmax: —0.29,. . —0.32 %,

tensiune circuit deschis (Voe): -32-55 WV (8TC).

curenl scurl-circuit (Isc): -13-14 A,

dimensiuni panou: ~2.1 = 1.1 m, ~2.3 m® masd ~27-30 kg.

incapsulare: sticli/sticla (bifacial, duratd de viaid si L2 mai nued) sau sticli/folie.
degradare garantatd: <2% inanul 1. apoi <0,4-.6%/an (linia 1a foloseste ),5%/an).
numdr panouri estimai: 2.270 KWp /0,585 KWp = 3880 panouari.

stringuri, invertoare, raport DC/AC

eonfiguratie recomandati: invertoare string trifazate 100-125 kW, MPPT
multiple, monitorizare pe string.
numifr stringuri tipie: 10-14 panouri‘string {in funcfie de Voc la —10°C § Vimax
MPPT),
exemplo de dimensionare:

o 16 =110 KW = 1,76 M'Wac.

o raport DC/AC = 2,27/1,76 = 1,29 (in limite bune pentru a ,umple” invertorul

in mare parte din an).

alternative: 2 = stafii centralizare ~0.9 MVA sau | = 1.8 MVA: siring ramane
preterat pentru flexibalitate O & M.

3.3 structuri & amplasare

tip structurd: otel galvanizat la cald/aluminiu, mentaj fix pe randur,
orientare: Sud (azimut 07).



unghi inclinare (tilt): 25-28° (compromis productic vs, ocupare teren & inchredn
vintzapada).,

distanta intre rinduri (pas): calculath pt. fied umbrire la solstitiol de iarna; tipic
4.5-6,0 m latilt 25-28°,

GCR (ground coverage ratin): 0,40-0,48; pentru ferenul tiu a rezulial ~1,15
ha™Wp — 26,10 m* ocupati pentru 2,27 MW

cofe de montaj: marginea inferioard a modulului = 0.81.0 m de sol: garda fa sol
asiguratd pentru vegetalie/inzipeziri.

fundatii: suruburi de pamiint sau pile biitute: dach geotehnicul indica sol dificil, se
folosese micro-piloi‘baze prefabricale,

ncarcari climatice Maramures: “ipada caracteristicd 1,5-2,5 kN/m? (in funcpie de
amplasament ), vant 0.5-0.7 kN/m? structurile dimensionaie la EN 1991,

3.4 cablare defac & cchipamente electrice

de cimp: cabluri solare EN 50618 1.5 kV; sectiuni uzuale 6/8/10 mim?; ciii separate +
prodectii tuzibile/MC4; cutil combiner (dack cerute de invertor).

ac joasd tensiune (08-1,0 KV ): plecari din invertoare la tablouri AC; secfiuni

41 204300 mm? Cu/Al dupd curent si distanie.

ac medie tensiune 20 kKV: cablu XLPE 12/20 kV (ex. 3=(12240) mm? Al) péing

la PTistatie.

impamantare: retea de platband Zn 30-4 sau Cu-echiv,, R<1-2 £}; legfituri
echipotentiale la rami/invertor/stagie.

paratrisnet: caplator bp 033 pe perimetru + SPD clasa 11 pe DC/AC/MV (IEC
61643),

protectii & SCADA: protectii diferentiale, supracurenti. U/, ROCOF conform
codului de rejea: SCADA cu gateway [EC-104/61850, monitorizare pe string, stajie
meteo (piranometry ¢lasa A/B, anemometru, T-modul‘ambient).

2.5 statie 200110 kv & racord

platforma: 55260 m betonatd, imprejmuire separati. acces utilaje grele.
transformator principal: 200110 kV (sau 0,820 KV + nidicare in statia O, dupa
solufia de racord). pentru 2,27 MWp este sulicient 2-2.5 MV A ; dack statia deserveste
viitoare extinderi, projectati = 15 MVA cu celule rezerva,

celule MT: protectii, misurd, telecontrol; interfatd cu OD ( Distnbutie Energie
Electricad Romania).

coridor LEA: rezerva =5% din suprataja (lafime vzuald 12-20 m, stabilitd de QD).
cod de refea: conform ANRE — ceringe LV/f, FRT. limitare putere, telemésur in timp
real,

1.6 securitate, O&M, medin

imprejmuire: gard 2,2-2.5 m + sdrma vibro + CCTV/DS (deteclie perimetrala.
camere PTZ).

drumuri interne: perimetral 4 m (18U}, drum principal 6 m. alveole intoarcere.
O&M: spilari planificate, cosit, revizii electrice; termografii anuale, stoc minim piese
{conecton, invertoare spare ~35%4),

rgomot: = 65 dBiA) la limitd proprietate {invertoare/trafo izolate fonic la nevoie).
biodiversitate: condoare verzi intre randuri; specii locale, Frd erhicide reziduale.



3.7 parametri de performantd (de pus in oferti/contract)

« PR (performance ratio) garantat anul 1: = 80-82% (dupd modelul de pierderi
agreat),

« pierderi tipice: temperaturd 6-7%, ohmice 1,5-2%. mismatch 1-2%, soiling 2—3%,
indisponibilitate 1-2%, altele 1-2%:.

= disponibilitate invertoare garantati: = 98,8%.

« tlimp de remediere eritic (MTTR): < 48 h (piese pe stoe & echipa locald),

= acceptantd la punere in functiune: deviatie productie modelaia 5% fagd de
simularea PV Systiechiv., la condifii metes de refetingd.

1.8 posibilitati dezvoltare

= cxpansiune viitoare: trasee MV, spapiu SCADA 31 celule rezerva previzute din
proiect pentru crestere pand la = 12 MWp pe amplasament.

4. Mecesitutea investitied

Datorita. modificirii contextului economic §i a necesitdfilor actuale ale soctetdfil
noastre, coroborat cu faptul ¢ avem in derulare procesul de dezvoltare a Parcunlor de
Specializare Inteligentd din judetul Maramurey, a aparut necesitatea realizéini unci investifii in
priduelia de energie regenerabild. Prin construirea accestur parc fotovollme, vom asigura pe
termen lung cregierea eficienfel economice a activitalii societafii, reducerea costarilor cu
energia electrich si crearea unei surse stabile de venituri prin valorificarea energiel produse.

Contextul actual al piejed energied, caracterizat de volatilitate ridicatd a prejurilor si de
presiunea reglementirilor europene privind rranzifia verde, impune masuri proactive din partes
administratorilor de parcuri industriale, Pentru societatea noasted, acest parc fotovoltaic
reprezinid o investifie steategicd, atit prin prisma eficientizarii costurilor de funciionane, car §i
prin consolidarea atractivitd{i parcunlor industriale administrate.

Parcul fotovoltaic de la Recea, cu o putere instalatd de aproximativ 2,27 MWp i o
productic anuala estimatd la 2,842 MWh, va genera venituri constante prin contracie de np
CID/PPA. la un pref mediv de 65 €/MWh, In plus, energia produsd poate fi utilizatd pentru
acoperirea consumului viitor al rezidentilor parcurilor industriale, oferindu-le acestora tanfe
competitive si o garantic de stabilitate pe termen lung. In acest fel, investitia contribuie divect
la cresterea atractivitagi parcurilor pentru noi investitori, fiind un factor de diferenfiere faga de
alte locajin concurente.

D¥in punct de vedere operational, parcul fotoveltaic se va construl pe terenurile puse |a
dispozitie de Consilivl Judepean Maramures. cu infrastrociurd tehnicd adecvata (statie 200110
KV, SCADA, coridor LEA), Amplasamentul este optim pentru acest up de investifie, iar
utilizaréa unei tehnologii moderne (panouri monocristaline de inalta eficientd, invertoare string
si monitorizare SCADA) asigurd performantd, fiabilitate i costuri reduse de mentenanjd.

Beneficiile cconomice sunl evidente: pe durata de viald a investiticd (20 ani), proiectul va
genera venitur de ordinul zecilor de milioane de lei, cu o mta de profitabilitate rezonabili si
un flux de numerar pozitiv incd din primii ani de exploatare. [nvestijia se amortizeazd prin



veniturile obtinute din vanearea energiel si prin economiile aduse rezidentilor parcurilor
mdusiriale.

Pe linga argumentele economice, proiectul aduce $1 benefich de mediu 51 de imagine,
Productin anuali de energie regencrabild, de circa 2.842 MWh, va evita emisia a aproximativ
1.400-1.500 tone CO: pe an. comribuind la obiectivele de sustenabilitate si la alinierea
Judefulni Maramures la politicile europene privind decarbonizarca, De asemenea, proiectul
intireste pozipia societdiil Parcuri Industriale Maramures SA ca actor responsabil si inovator in
domeniul tranzificl verzi.

In conclugie, realizarcs parcului fotovoltaic de la Recea oferd o solutie completa,
cficienid si durahild pentru consolidarea poziliel economice §i strategice a societdtii, Prin
combinafia dintre rentabilitate. siguranta in exploatare, beneficii directe pentru rezidenti si
contributia la obiectivele de sustenabilitate, projectul se incadreazd perfect in logica
Investitorului Privat Prudent g justificd rezonabil utilizerea aportlui Consilivlui Judetean
Maramures.

Director general Parcuri Industriale Maramures

ZsiesgMiices Rt 77
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teren intravilan situat in Loc. Lapusel, Jud. Maramures
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Adresa Loc. Lapusel, jud. Maramures, cod postal 437227,

proprietatii:

Proprietar: JUDETUL MARAMURES CIF 3627315, domeniu privat

Client: PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA CIF 44227545

Adresa client: Mun. Baia Mare, str. Gheorghe Sincai nr. 46, camera 6, jud. Maramures;

Intocmit pentru Utilizator: PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA
Evaluator: Chesa Florin Leg. 17909 — valabild 2025

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor tertj fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului, al clientului si al utilizatorului PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA



Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

REZUMAT
Tn acest raport sunt prezentate procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatii imobiliare: ”3 parcele

de teren intravilan, situata in loc. Lapusel, jud. Maramures, zona de in curs de dezvoltare conform PR. NR. 58/ 2009,
PUG LOCALITATEA RECEA, Jud. Maramures ”

Dreptul de proprietate asupra imobilului este intabulat conform tabel:

Identificare Nr. CF. Suprafata
1 56368 Recea 80.138 mp

2 56367 Recea 60.000 mp

3 56366 Recea 3.360 mp
TOTAL 143.498 mp

Utilizarea desemnata a prezentului raport de evaluare este pentru informarea clientului in vederea estimarii valorii de piata
la stadiul curent.

Clientul evaluarii este PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA, iar utilizatorul este PARCURI INDUSTRIALE
MARAMURES SA, iar proprietarul terenurilor este JUDETUL MARAMURES, domeniu privat.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si transferabil apartinand persoanei juridice JUDETUL MARAMURES CIF
3627315, domeniu privat, drept de proprietate dobandit prin Lege, asa cum reiese din actele prezentate.

Tipul valorii estimate este valoarea de piata conform prevederi SEV 100 Cadrul general (Standarde de Evaluare a bunurilor
adoptate de ANEVAR).

Conform SEV 100 Cadrul general, se estimeaza valoarea de piata fara a include costurile vanzatorului generate de vanzare
sau costurile cumpératorului generate de cumpérare si fara a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte ca
efect direct al tranzactiei.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare tinandu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare ANEVAR, editia 2025:

Conform cu:

SEV 100 Cadrul general al evaluarii (1VS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (VS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (I1VS 106)

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

VVVYVYVYVYVYYVYY

fn continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaluérii prezente.

in urma aplicérii abordrilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :



Raport pentru estimarea valorii de piata — ASTRAEA VALUE SRL

Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Abordarea prin piata si valoarea de piata conform centralizatorului:

Centralizator abordarea prin piata
Nr. Cat i
s r . a ego.rlav Opinie |Valoarea de| Valoarea de
o Nr. Carte cadastral Suprafata |[de folosinta o s .
"0 N . . unitara piata piata
> Funciara /Nr. Localizare propusa
topografi (mp) (CMBU) (€/mp) (€) (lei)
2 56368 Recea 56368 loc. Lipusel. iud 80.138 mp industrial 6,8 €/mp 544938 € | 2.765.726 lei
3 | 56367 Recea | 56367 Mar’;n'qur; ’S "[760.000mp | industrial | 4,2 €/mp | 252.000€ | 1.278.976 lei
4 56366 Recea 56366 ’ 3.360 mp industrial | 9,3 €/mp 31.248 € 158.593 lei

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au
stat la baza aplicarii lor si pe de altd parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru
proprietatea subiect va trebui sa se tin& seama de valoarea rezultatd in urma abordarii prin piata :

. Valoarea de piata Valoarea de piata
Suprafata .. ..
Total (rotunijit) (rotunijit)
143.498 mp 828.200 € 4.203.300 lei
la cursul valutar de 5,0753 RON/EUR, valabil pentru data de referintd a evalurii, 22.09.2025. Valoarea de piaté nu contine
TVA.
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la determinarea acestei
valori sunt:

> Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

» Valoarea se refera la terenul inscris in tabel centralizator, dreptul de proprietate fiind considerat absolut asupra
acestuia, liber de sarcini, ipoteci sau litigii;

» Dat fiind scopul evaludrii si tipul proprietatilor, precum si mediul economic prezent s-a propus ca i pertinenta
valoarea rezultata prin abordarea prin comparatie direct;

> Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decét cele notate in prezentul raport, care ar putea afecta dreptul de
proprietate evaluat;

» Valoarea estimata in valutd este valabila atéta timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei
imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare
valorile pot evolua ascendent sau descendent o daté cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu
este neaparat liniara;

» Valoarea este valabila numai pentru utilizarea desemnata precizata in raport;

» Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatilor imobiliare;

» Valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;

» Valoarea estimata nu este o valoare de asigurare;

» Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile si metodologia de lucru promovate de
catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania.

Cu stima, -*':d'-"ﬁ'_:;b-.:-"m
$.C. ASTRAEA VALUE SRL. prin, A XN
Florin Chesa E : ‘j‘ﬂ_li%%ﬁ :
Evaluator Autorizat EPI, EBM ) L‘mﬁ“ A f'a-,r"'l f
Membru Titular ANEVAR %?.,;; i m.u\(éf_w -. Jﬁf—rf,
Legitimatia 17909/2025 =4 “_'i_ff;f::ﬁ ~1~J‘



Raport pentru estimarea valorii de piata — ASTRAEA VALUE SRL

Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA
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Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

N A\
1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII \ Iy |

11 Identificarea $i competenta evaluatorului. Certificare "\,
Prezenta evaluare este realizata de catre S.C. ASTRAEA VALUE S.R.L., care semneaza raportul in

calitate de Membru corporativ ANEVAR, prin Florin Chesa, Evaluator autorizat — Membru titular ANEVAR, legitimatia

17909/2025 — valabila 2025.

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certific ca:

> Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale si corecte si au fost verificate in limita posibilitatilor
din mai multe surse.

» Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele semnificative si ipotezele speciale
prezentate in acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional.

» Nu am nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietétii imobiliare ce face obiectul acestui raport de
evaluare si nu avem niciun interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile implicate;

> Evaluatorul nu este actionar, asociat sau persoana afiliatd sau implicata cu beneficiarul;

» Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau
unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare;

» Evaluatorul nu are alt interes financiar legat de finalizarea tranzactiei;

> Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandarile si metodologia de
lucru recomandate de catre ANEVAR editia 2025 (Asociatia National a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

» Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

> La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR si a indeplinit
cerintele programului de pregétire profesionala continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui
raport.

» Raportul de evaluare a fost supus unei verificari interne in conformitate cu standardele de evaluare in
vigoare si a fost revizuit de catre un evaluator autorizat ANEVAR, altul decét autorul raportului.

Evalustor werificalor roembig titular ANEVAR Evislugtos semaalar mermbiu titwlar ANEVAR

Rotar Sebastian Raul Chesa Fiorin
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Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA
1.2 Identificarea/Descrierea raportului

Prezentul raport poate fi identificat sub nr. SEAP/0002a/24.09.2025 in baza de date a evaluatorului.

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2025, adoptate de ANEVAR, in vigoare la data de referinta a evaluarii, cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefind necesara nicio
excludere sau abatere de la standardele de evaluare curente.

Raportul este identificat (in forma electronica - pdf), cu semnéatura electronica a evaluatorului.

1.3 Identificarea clientului

Clientul raportului este PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA, CIF 44227545
Adresa clientului: Mun. Baia Mare, str. Gheorghe Sincai nr. 46, camera 6, jud. Maramures

1.4 Identificarea proprietarului

Proprietarul imobilelor este JUDETUL MARAMURES CIF 3627315, domeniu privat.

1.5 Identificarea utilizatorului raportului

Utilizatorul raportului de evaluare este PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA.

Adresa utilizatorului: Mun. Baia Mare, str. Gheorghe Sincai nr. 46, camera 6, jud. Maramures

Avénd in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decét fatd de client i
fata de Utilizatorul lucrarii.

1.6  Utilizarea desemnata

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru informarea clientului PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA.
Conform contract prestari servicii de evaluare nr. 406 / Data: 22.09.2025 si achizitiei SEAP:

Al

ich de consEtanta mod ersul evalua
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Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri pentru care nu a fost desemnata.

1.7 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate integral asupra proprietatii imobiliare de tip industrial: 3 parcele de
teren intravilan”, situate in Localitatea Lapusel, jud. Maramures. Dreptul de proprietate asupra imobilului este intabulat
conform tabel centralizator.

Proprietatea imobiliara analizata este compusa conform documentelor din;

Identificare Nr. CF. Suprafata
1 56368 Recea 80.138 mp

2 56367 Recea 60.000 mp

3 56366 Recea 3.360 mp
TOTAL 143.498 mp

S-a evaluat dreptul de proprietate, valabil si transferabil apartinand JUDETULUI MARAMURES CIF 3627315, domeniul
public, dobandit prin Hotéréare judecétoreasca , cotd actuala de 1/1 parte pentru fiecare parceld, asa cum reiese din actele de
proprietate prezentate.

Conform extraselor de CF, imobilele sunt libere de sarcini.



Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA
1.8 Tipul valorii si moneda raportului

Tipul valorii estimate in raportul de evaluare prezent este valoarea de piata, asa cum este definita in Standardele de Evaluare
ANEVAR, SEV 100 Cadrul general al evaluérii (editia 2025).

Conform standardelor, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat/ la data
evaludrii, intre un cumparétor hotarat si un vanzator hotarét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostintad de cauza, prudent si fard constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatilor si de recomandérile standardelor
de evaluare aplicate.

Opinia finala a evaludrii este prezentaté in RON si EUR.

Cursul valutar la data evaludrii este 5,0753 LEI/EUR.

1.9  Data evaluarii si amploarea investigatiei

Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 22.09.2025.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate pana la data de 22.09.2025, data la
care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile
estimate de cétre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator autorizat ANEVAR Chesa Florin Legitimatia 17909/2025 in data de
22.09.2025, in prezenta reprezentantului clientului DI. ZOICAS RADU MIRCEA. Au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluatd, au fost analizate documentele puse la dispozitia evaluatorului de cétre client.

110 Baza evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare tinandu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare ANEVAR, editia 2025:

SEV 100 Cadrul general al evaluarii (1VS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (1VS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (VS 106)

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

VVVYVYVVYVYVYYVYY

111 Natura si sursa informatiilor utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
= |nformatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre utilizatorul evaluarii;
= |nformatii privind istoricul amplasamentului preluate din actele de proprietate puse la dispozitie de catre utilizatorul
evaluarii, dupa cum urmeaza:
o Extrase CF pentru fiecare parceld in parte
o P.U.G. Comuna Recea
o REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENTPLAN URBANISTIC GENERAL LOCALITATEA
RECEA, JUDETUL MARAMURES

= Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor puse la dispozitia evaluatorului;

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

= |nformatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate s.a.



Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Evaluatorul nu si asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si utilizator si nici
pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

112 Activitatea pietei

,Activitatea curentd si tendintele pietei relevante” :

- avand in vedere localizarea proprietatilor si caracteristicile intrinseci ale pietei si sub pietei studiate rezultd ca
activitatea curenta si tendintele pietei relevante sunt relativ limitate, la care se adauga si urmatoarele aspecte
generale:

- trendul pietei imobiliare este in general nefavorabil sub efectul conflictului din Ucraina si instabilitatii economico-
politice prin care trece Romania la data raportului, insa previziunile nu fac posibile ca valoarea estimata sa fie
mentenabild multd vreme, pe fondul inceperii stagnérii preturilor imobiliare sau chiar a scaderii;

- piata este relativ activa datoritd numarului mediu de tranzactii pe segmentul imobiliar;

- previziunile prevad stagnarea precum si un trend posibil descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

,Cererea trecuta, curentd si viitoare anticipata pentru tipul de proprietate imobiliard si pentru localizare™:

- cererea trecutd si cea curentd pentru tipul de proprietate imobiliara si pentru localizare este limitatd doar la un
numar redus de participanti de pe piata (persoane fizice si juridice cu putere de cumparare mare, in general
intreprinzétori din domeniul imobiliar). Cererea viitoare anticipatd nu prezintd modificari fata de cea curenta, luénd
in considerare lipsa de lichiditati si situatia prezenta generala a pietei imobiliare.

- Tn plus, mentinerea conditiilor actuale de finantare (sau chiar inasprirea lor), in general vorbind, care ar putea duce
la diminuarea cererii solvabile, si implicit la diminuarea numérului potentialilor cumparatori;

- in conditiile Tn care nu se anticipeaza o relaxare a creditarii persoanelor fizice si/sau juridice, principalii cumparéatori
pe aceastd piata, coroborat cu amplificarea dezechilibrelor legate de puterea de cumpérare a populatiei generate
de criza epidemiologica, anticipdm o continuare a scaderii cererii pentru proprietatile imobiliare de tip industrial.

,Orice cerere potentiala sau eventuald pentru utilizari alternative, care exista sau poate fi anticipata la data evaluarii”:

1.13

- datorita localizarii proprietatilor si caracteristicilor tehnico — constructive posibilele utilizéri alternative sunt.

Ipoteze semnificative si Ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaz&. Opinia evaluatorului este
exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze semnificative si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele;

Ipoteze semnificative

>

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre utilizatorul evaluarii si au
fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune ca dreptul de proprietate
este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

Informatia furnizaté de céatre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului (partilor ascunse) care s&
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

Nu am facut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale terenului care erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica bund. Nu putem sa exprimam nicio opinie
despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii
sau sistemului cladirilor si instalatiilor;

Se presupune c& amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale si republicate privind
mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;
Nu s-au efectuat masuratori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legalé si/sau cele din documentatiile
avizate urbanistic, unde a fost posibil;

Se presupune ca proprietatile imobiliare se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor urbanistice si de
exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in
prezentul raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutia purtatd cu proprietarul, nu exista niciun indiciu privind
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>

>

existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea
proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile
sunt estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate
sau pe oricare alt teren vecin sau c& au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s& contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Situatia actuald a proprietatilor imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai
probabila a valorii proprietatilor in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Valoarea de piaté estimata este valabild la data evaluarii. Intrucét piata si conditiile de piata se pot schimba, valoarea
estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus c3 legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care pot s&
apara in perioada urmatoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de tipul valorii exprimate si
de informatiile disponibile;

Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum sunt acestea
anexate in copie la prezentul raport, insa nu au fost efectuate masuratori suplimentare pentru determinarea
suprafetelor — vezi ipotezele speciale mai jos;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluarii.

Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumpérator, sa aiba argumentat alte opinii si pareri,
sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-
un proces de evaluare.

Evaluatorul a examinat documentele primite de la utilizator si a identificat proprietatile in prezenta reprezentantului
clientului/ utilizatorului DI. ZOICAS RADU MIRCEA, fara insotitor din partea proprietarului; locatia indicata de
reprezentantul clientului/ utilizatorului si limitele proprietatii preluate din documentele primite de la utilizator se
considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a
masura $i garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate si descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale.

Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport in ipoteza in care
aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconcordanta intre proprietatea identificaté si
cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestaté de
documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau sa depuna marturie in
instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil; nu
se asuma raspunderea pentru daunele suferite de institutiile de credit care nu s-au conformat regulilor prudentiale;
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg 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 prevézuta in
raport;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca
aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Se considera ca intre data inspectiei si data raportului de evaluare (sau data predarii raportului de evaluare) nu au
mai intervenit modificari ale proprietatilor evaluate si nici ale pietei imobiliare.

Ipoteze speciale:

>

Nu

114 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare. Conditii limitative

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii
fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea,
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partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele mentionate, atrage dupd sine incetarea
obligatiilor contractuale.

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de céatre utilizator si proprietarul imobilului,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si
utilizatorului precizati in cadrul raportului. Raportul este confidentjal, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta
nicio responsabilitate fata de o tertd persoana, in nicio circumstanta.

Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea fata de tertj in afara clientului si destinatarului/utilizatorului evaluarii, nu se
accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice tert, pagube rezultate in urma deciziilor sau
actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

COrice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se aplica numai la programul de utilizare stabilit, aceasta nu poate fi
utilizata in combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu este valida

Conditii limitative:

Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor persoane ca urmare a unor greseli in executarea prestarilor de
servicii (din culpa sa, a serviciilor sale), decat in limita asigurarii de raspundere profesionala pe care evaluatorul o are
incheiata conform reglementarilor in vigoare.

Eventualele despagubiri prevazute la alin. anterior sunt aplicabile numai in cazul in care culpa evaluatorului este dovedita
conform legislatiei in vigoare.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune

2 PREZENTAREA DATELOR

21  Identificarea proprietatii. Situatia juridica
"3 parcele de teren intravilan, situate in loc. Lapusel, jud. Maramures. Dreptul de proprietate asupra imobilului este
intabulat conform tabel centralizator :

Identificare Nr. CF. Suprafata
1 56368 Recea 80.138 mp

2 56367 Recea 60.000 mp

3 56366 Recea 3.360 mp
TOTAL 143.498 mp

Proprietarul imobilelor este JUDETUL MARAMURES, CIF 3627315, domeniul public, dobandit prin Hotérare judecatoreascs,
cota actuala de 1/1 parte pentru fiecare parcela.
Conform extrasului de CF, imobilele nu sunt grevate de sarcini.

2.2  Descrierea zonei de amplasare

Terenuri intravilane compuse din 3 parcele de teren in suprafatd totala de 143.498 mp este situat intr-o zona periferica a
Localitatii Coltau, DJ 184A, vis a vis de Althera Centru de Terapii Alternative, jud. Maramures. Zona este propusa conform
PUG RECEA pentru dezvoltare in principal industrial — comerciald. In zon& se regésesc in mare parte terenuri libere. Terenul
este situat la intrare in localitatea Coltdu pe partea dreapté directia de mers spre Baia Mare. In apropiere se afla Althera
Centru de Terapii Alternative. Din punct de vedere economic, zona este in dezvoltare, aici fiind amplasate alte cateva
proprietétii similare cu cea evaluatd. In zone sunt proprietatii comerciale si terenuri libere, la intrare in loc. Coltau cel mai
apropiat punct de prop. subiect sunt amplasate 2 parcuri fotovoltaice, ceea ce ar fi o utilizare in CMBU propusa pentru
proprietatea subiect.

Zona Recea — care include si localitdtile Lapusel si Coltau — se afla intr-o etapa de tranzitie evidenta intre specificul rural
traditional si caracteristicile unei zone periurbane moderne, puternic influentata de proximitatea municipiului Baia Mare. Din
punct de vedere economic, aceste localitati se sprijind in continuare pe activitati agricole, considerate baza comunitatii:
cultivarea terenurilor, cresterea animalelor si exploatarea fanetelor. Acestea asigura atat consumul gospodariilor, cét si o
parte din comertul local, prin vanzarea surplusului in pietele din Baia Mare.
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Industria si micile afaceri au inceput s& se diversifice in zona, completand activitdtile agricole. Se regasesc unitati de
prelucrare a lemnului, producatori de bauturi alcoolice, mori, macelarii, dar si centre comerciale si restaurante.

Demografic, populatia este stabila si activ, cu multi navetisti care lucreaza in Baia Mare, dar continu& s& locuiascé in Recea,
Lapusel sau Coltau. Aceasta dinamica intre viata rurala si oportunitétile urbane favorizeaza dezvoltarea comunitatii si creeaza
premise pentru noi investitii. Diversitatea etnica, cu romani majoritari, dar si maghiari si romi, contribuie la o viatd sociald
variata si la pastrarea traditiilor.

in concluzie, zona Recea — impreund cu Lapusel si Coltau — ilustreaza foarte bine o etapa de evolutie in care comunitatile
rurale din proximitatea oraselor mari reusesc s& imbine agricultura si activitétile traditionale cu servicii moderne, infrastructurd
in dezvoltare si deschiderea catre noi ramuri economice. Astfel, locuitorii beneficiaza de avantajele mediului rural si de
oportunitatile economice urbane, ceea ce face ca intreaga zona sa fie intr-o continua modernizare si diversificare economica.

Harta localizare subiect cu rol informativ

Fiflan
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Localizare e-Terra

1. Carte Funciara Nr, 56368 Recea

ILITA | LB AT AT 5

2. Carte Funciara Nr, 56367 Recea
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3. Carte Funciara Nr. 56366 Recea

2.3  Descrierea terenului

Teren intravilan compus din 3 parcele de teren avand suprafata totald de 143.498 mp, inscris in CF conform tabel
centralizator. Conform planului de situatie loturi plansa A1a PUG RECEA

Identificare Nr. CF. Suprafata
1 56368 Recea 80.138 mp

2 56367 Recea 60.000 mp

3 56366 Recea 3.360 mp
TOTAL 143.498 mp

Accesul la proprietatii se realizeaza astfel: din drumul judetean 184A directia de mers dinspre Mun. Baia Mare la intrare in
localitatea Coltau, pe partea dreapta vizavi de Althera Centru de Terapii Alternative. Terenul are acces direct din drumul
principal, strada asfaltata, o banda pe sens. CF-ul nr. 56367 va fi deservit de un drum care urmeaza sa fie amenajat, la data
inspectiei accesul la parcela se face pe drum de exploatare. La data inspectiei terenul era liber si nu era amenajat.
Categoria de folosinta a terenurilor este pasune conform CF-uri. lar CF nr. 56368 Recea are o mica parte in categoria de ape
curgatoare, suprafata fiind irelevanta fata de total ea nu a fost considerata de catre evaluator cu o valoare separata.
Destinatia zonei, conform utilizarii curente, este zona de dezvoltare, conform PR. NR. 58/ 2009 PUG LOCALITATEA RECEA
JUDETUL MARAMURES.
Destinatia propusa este:
A4 - Z0ONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE
Al - Subzona achvithibar productive s de depoztare

Adad Snbroan unitstilor indaiale sode daeci
Adb- sobzenn nigtatlor predeasisan mdiserialz

A2 - Sz uaitifiler serezontsiunes
Limitele proprietatilor (conform observatiilor din teren) sunt:
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- Lanord : Proprietate privata Althera Centru de Terapii Alternative si teren viran / pasune
- Lavest: Proprietate privata teren viran / pasune
- Lasud: Proprietate privaté teren viran / pasune
- Laest: Proprietate privata teren viran / pasune
Acces si dotari imobile:
e drum de acces la proprietate, drum asfaltat
e Cu posibilitate de acces la alte cai de transport secundare
o Utilitétile reprezentand curent electric, apa, canalizare, limita de proprietate
o Nu este imprejmuit
Terenul are urmatoarele caracteristici
e suprafatd adecvata utilizarii curente
deschidere la drumul principal DJ 184A
toate parcelele de teren au forma neregulata
raportul laturilor adecvat
topografie pland, putin in panta usoard
conditii de fundare normale
fara expunere la pericole (inundatii, alunecdri de teren)

e o o o o o

in urma analizei ESG, s-a concluzionat cé, pentru tipologia si caracteristicile proprietétii evaluate, nu au fost identificati
factori ESG specifici care sa aiba un impact semnificativ negativ asupra valorii estimate sau asupra vandabilitatii/inchiriabilitatii
acesteia. Aspectele ESG uzuale sunt considerate a fi deja reflectate in mod implicit in analiza de piata si in prefurile
tranzactiilor comparabile, care provin de la proprietati cu caracteristici similare.

3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliaré se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact cu scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasta piatad schimb& drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de
caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliaré este
unica, iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile
imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numéarul de locuri de muncé precum si s fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobénzile, etc. In general, proprietatile
imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentatd de reglementarile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietatii imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de
cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu suntimediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.
Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile,
interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. in
functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea,
design-ul si restrictiile privind proprietatile, pe de alté parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, industrial-
rezidentiale, industrial-rezidentiale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru investitiile imobiliare.

Piata spatiilor industriale

Potrivit raportului CBRE Romania privind piata industriald de real estate, sectorul industrial continua evolutia pozitiva inceputa
anul trecut, iar marii investitori si dezvoltatori promit atat proiecte noi, cat si extinderi ale spatiilor logistice detinute in ceea ce
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pare a fi un nou record pentru piata imobiliara de profil. Conform acestui raport, cele mai multe cereri au venit din sectoarele
transporturi logistice si retail, care sunt principalii piloni de dezvoltare pentru acest an. In prima jumatate a anului 2017, 43%
din activitatea de inchiriere a spatiilor industriale a fost reprezentatd de companiile cu activitate logisticd, 27% de cele din
retail, in timp ce companiile cu activitate in distributie sau curierat si cele din industria automotive completeaza lista
suprafetelor alocate in primul semestru.

Piata proiectelor industriale va mai absorbi pana la finalul acestui an aproximativ 300.000 mp de proiecte, majoritatea acestora
fiind deja reinchiriata sau dezvoltata in regim BTS (Build to Suit).

Cea mai mare parte a proiectelor in dezvoltare se afla in continuare in Bucuresti si in imprejurimi, acolo unde este concentrat
si cel mai mare stoc de spatji industriale din Romania. In regiunile Vest si Nord-Vest se afla al doilea cel mai mare stoc
disponibil de spatji industriale din tara, urmate de zona de Sud si Sud-Est. Astfel, Bucurestiul si imprejurimile se indreapta
spre un stoc total de 1 milion de mp de proiecte industriale clasa A, in zona Capitalei fiind in constructie proiecte ce insumeaza
aproximativ 60.000 mp. Si Zonele de Vest si de Nord-Vest a Romaniei se apropie de stabilirea unui nou record, pana la finalul
acestui an fiind asteptate noi dezvoltari. Odata cu finalizarea proiectelor in constructie, stocul total de proiecte industriale din
regiune ar urma sa depaseasca 750.000 mp, spatii exclusiv clasa A.

Sudul si Sud-Estul Romaniei completeaza topul celor mai dezvoltate regiuni in proiecte industriale. Aici exista un stoc de circa
480.660mp si proiecte de circa 30.000 mp aflate in plin proces de constructie, ceea ce ar urca stocul de proiecte industriale
clasa A la peste jumatate de milion de metri patrati. Rata de neocupare, este sub 2%. Activitatea din sectorul industrial a
condus la o crestere a cererii de spatii logistice, astfel ca rata de neocupare a spatiilor de profil se situeaza la un nivel redus,
de sub 2%, la nivelul intregii tari. Conform datelor CBRE, rata de neocupare in piata a scazut cu 50 puncte de baza (BPS),
la un nivel care va permite noi si viitoare investitii in sectorul de profil dar si o crestere a nivelului chiriilor, acestea situandu-
se la jumatatea anului la un nivel mediu de circa 4 euro/mp/luna. ,Chiar daca rata de neocupare a inregistrat o crestere
sensibila fata de intervalul 2015 -2016, aceasta a ramas la un nivel care sa permita o evolutie la nivelul chiriei. Aceasta rata
de neocupare mica se datoreaza faptului ca in piata dezvoltatorii nu se concentreaza, ca in trecut, pe dezvoltarea proiectelor
intr-un regim pur speculativ. Investitorii incep proiectele noi in baza unor pre-contracte semnate, iar pe langa suprafetele
asigurate prin pre-contract construiesc o suprafata aditionald, spatiu care, pana la finalul proiectului, ajunge sa fie in totalitate
inchiriat”.

Dezvoltatorii specializati in proiecte industriale au planificat investitii care ar putea depasi o suprafata de 300.000 mp in cursul
anului viitor, atét in Bucuresti cat si in restul {arii, cu precadere in Sibiu si Brasov, dar si in zona Moldovei.

Piata logistica si industriala continua sa accelereze pe masura ce stocul de spatii de depozitare moderne se apropie de 6
milioane de metri patratj.

La sfarsitul primului semestru, Romania avea un stoc de 5,38 mil. mp de spatii industriale. in primele 6 luni au fost livratj
240.000 mp, jumatate din aceste livrari fiind in Bucuresti si cealaltd jumatate, in vest si nord -vest, sud si centrul arii, potrivit
datelor CBRE.

Prima jumatate a lui 2021 a adus o cerere de 394.000 de metri patrati in tranzactii de leasing, de la aproape 289.000 de metri
patrati de spatii de depozitare moderne tranzactionate in primul semestru din 2020, potrivit datelor Colliers.

Piata spatiilor logistice si industriale din Romania asteapta livrari de 600.000 mp anul acesta si ar putea ajunge la 6,2 milioane
mp la sfarsitul lui 2022. In plus, pe piaté vor aparea formate noi, adaptate pentru nevoile de depozitare ale unor companii cu
operatiuni logistice de dimensiuni mai reduse.

Piata de logistica, in special, a fost favorizatd de actuala pandemie, care a sustinut cresterea comenzilor online, iar jucatorii
din domeniu sunt nevoiti sa-si creasca stocurile, ceea ce atrage dupa sine o nevoie tot mai mare de spatii de depozitare.
,Ca tendinte pe care le vedem pe piata industriala si de logisticd am putea sa mentionam intensificarea activitatii de dezvoltare
din partea companiilor locale, care pana acum erau implicate in alte tipuri de afaceri in Romania. Aceste companii au vazut
potential pe acest segment si din dorinta de a-si diversifica business-ul au inceput sa investeasca in parcuri de logistica si
industriale. Un alt trend pe care il vedem este legat de aparitia dezvoltatorilor de spatii care s& adreseze cereri de dimensiuni
mai mici, de pana in 1.500 metri patrati, un segment neacoperit de oferta moderna existenta pe piatd”, spune Andrei Brinzea
, Partner, Industrial | Logistics & Land Agency Cushman & Wakefield Echinox.

PIATA SPATIILOR INDUSTRIALE

Piata spatiilor industriale si logistice din Romania, stoc de 4,6 milioane mp

“Piata locala a spatjilor industriale i logistice a ajuns la un stoc de 4,6 milioane de mp, in crestere cu aproximativ 10% fata
de anul anterior, cea mai mare cerere provenind din industria auto, cu aproximativ 141.000 de mp, reiese din datele publicate,
miercuri, de catre unul dintre liderii globali in domeniul consultantei imobiliare si al managementului investitiilor.

Conform Colliers International, aproape 9% din stocul total a fost livrat doar in 2019, iar piata are potentialul sa se dubleze,
la 8 milioane de metri patrati, in urmatorii ani, Romania reducand astfel decalajele fata de alte tari din Europa Centrala si de
Est.
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Consultantii in imobiliare sustin ca, in 2019, au fost livrate in Romania spatii noi cu o suprafata de peste 400.000 de mp, ceea
ce inseamna 1 din fiecare 11 mp din stocul industrial si logistic existent. Peste 62% din acest total au fost livrati numai in
Bucuresti.

In prezent, rata de neocupare a spatiilor industriale si logistice ramane redus, de numai 5% in Bucuresti sau chiar sub 3%
in alte zone din tard, pe fondul cererii mari si a suprafetei mici disponibile in proiectele finalizate. In continuare, piata ramane
dominata de proiecte construite dupa specificatiile chiriasilor, de tip Build-to-Suit.

»Stocul de spatjii industriale si logistice moderne din Romania a inregistrat o crestere record, de 50%, in ultimii trei ani, dar in
continuare exist3 loc de crestere in raport cu nivelul din alte tari din regiune. In Cehia, de exemplu, suprafetele modeme
industriale si logistice insumeaza aproximativ 9 milioane de metri patratj, iar in Polonia acestea ajung la 19 milioane de metri
patrati, de aproape patru ori mai mult decat in Romania”, se precizeaza in analiza Colliers International.

In privinta pretului chiriilor pentru spatii premium, acesta a rdmas relativ stabil in 2019 si s-a situat intre 3,9 si 4 euro/mp in
Bucuresti si imprejurimi, respectiv 3,8 — 3,9 euro/mp, in alte centre din tard. Comparativ, in zona Varsoviei chiriile se ridica la
5 euro/mp, iar in Budapesta ajung la 6 euro/mp.

Pe parcursul anului trecut, cererea a provenit in cea mai mare parte din industria auto, cu aproximativ 141.000 mp, urmata
de retail.

,Cel mai important proiect de anul trecut a fost cel al grupului Pirelli, care si-a extins capacitatile logistice de la Slatina cu
62.000 de metri patrati. In ceea ce priveste zona de retail, o tendint important4 este interesul tot mai mare al jucatorilor din
domeniul comertului online de a-si imbunatati logistica pentru a accelera livrarile catre cumparatori, ceea ce creste si
potentialul dezvoltarii unor unitai logistice de tip ,last mile” (unita{i destinate ultimelor etape din procesul de distributie catre
clientii finali). De altfel, Bucurestiul — in special zona de Nord si de Vest a orasului, care asigura conexiuni bune cu Soseaua
de Centura si cu autostrazile — si Slatina au atras anul trecut cea mai mare parte a cererii de spatii industriale si de logistica,
urmate de Timisoara si Sibiu. In general, dezvoltérile sunt concentrate in apropierea Coridorului IV de Transport Pan-
European”, precizeaza specialistii.

Colliers International Group Inc. (NASDAQ: CIGI) (TSX: CIGI) este unul dintre liderii globali in domeniul consultantei imobiliare
si al managementului investitiilor, cu operatjuni in 68 de tari si 14.000 de specialisti intreprinzatori care oferd consultanta si
servicii de specialitate pentru @ maximiza valoarea proprietatiii pentru chiriasi, proprietari gi investitori.”

La nivel national, in prezent sunt in constructie aproximativ 400.000 mp de spatii industriale si logistice, o suprafata de peste
60% fiind deja pre-inchiriatd, potrivit datelor CBRE Research. Clujul figureaza in statisticile CBRE cu doar 21.000 mp
suprafata aflata in constructie. Judetul nu prinde Top 5 nici in clasamentul din aceasta luna al proiectelor identificate la nivel
national de compania care monitorizeaza santiere IBC Focus.

In ceea ce priveste activitatea care ar urma sa se deruleze in spatiile pre-inchiriate, peste jumatate (54%) a fost contractat
pentru operatiuni de distributie, 40% din suprafatd e destinata activitatilor de depozitare si doar 6% merge catre activitati de
productie si logistice, aratd datele transmise pentru Economedia.ro

,2021 are toate premisele pentru a fi un an formidabil pentru piata de spatii industriale din Romania, dupa ce 2020 s-a dovedit
un an record cu peste 930.000 mp tranzactionati. Dezvoltatorii investesc in diferite zone ale tarii: de la consacrata zona a
Timisului pana la Brasov si Bacau, care incep sa prezinte un interes tot mai mare, beneficiind de terenuri cu potential pentru
dezvoltare si de forta de munca disponibild”, a declarat Razvan lorgu, Managing Director, CBRE Romania.

Bucuresti si imprejurimile, respectiv Iifov, continud sa atraga cel mai mare volum de noi dezvoltari: aici se afla in constructie
peste 140.000 mp de spatii, conform datelor CBRE. Zona are deja un stoc de de 2,3 milioane de mp. Pe locul urmator in
clasamentul national, cu un stoc de 1,2 mil. mp, se afla regiunea de nord si nord-vest a tarii, care include Timisoara, Arad si
Cluj-Napoca. In aceasté zona, dezvoltatorii au in constructie aproximativ 130.000 mp, dintre care peste 100.000 mp se afla
in judetul Timis, conform raportului Romania Industrial Destinations. Clujul figureaza in statisticile CBRE cu o suprafata de
cinci ori mai mica (doar 21.000 mp). Reprezentantii CBRE precizeaza ca aceste cifre din raport se refera la proiecte deja in
constructie; pe langa acestea pot exista proiecte pentru care exista planuri, dar care nu sunt inca in santier. Clujul are un stoc
de 446.000 mp de spatii industriale si logistice, conform informatiilor transmise pentru Actualdecluj.ro.

fn ultima lun, consultantii de la IBC Focus, care monitorizeaza santierele din Romania, au identificat 577 proiecte industriale
la nivel national. Potrivit datelor furnizate cu ajutorul platformei VICTA.ro, santierele se intind pe o suprafata de 2,03 milioane
mp, iar valoarea investitiilor atinge suma estimaté de 4,29 miliarde de lei. In topul judetelor cu cele mai multe proiecte
industriale identificate in ultima luna se afla Bihor (57 investitii) si lifov (42 investitii). Urmeaza lasi (24 proiecte), Constanta
(23), Timis (21), si abia apoi Clujul, la egalitate cu Brasov — cu cate 20 de investitii noi. Printre marile proiecte aflate in stadii
incipiente n judetul Cluj in acest inceput de an se numaré un centru regional cu doua hale de depozitare pentru un hub Fan
Courier, o investitie de 19 milioane de lei pentru depozit logistic cu spatii administrative — WDP Industrial Park in Apahida si
0 alta investitie estimata la aproape 5 milioane de lei in Luna de Sus, pentru patru hale si birouri.

JIn ciuda pandemiei si a problemelor cauzate de starea de alertd la nivel global, domeniul industrial pare sa fi prins avant.
Potrivit studiilor de specialitate, piata depozitelor logistice si a celor de productie a avut de castigat in acest context, data fiind
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cererea sporita din partea pietei, reflectata in special in cresterile inregistrate la nivelul segmentului de comert online. Dat
fiind faptul c& obiceiurile s-au schimbat si multe persoane au trecut din mediul offline in cel online, magazinele care desfasoara
activitati in acest domeniu s-au bucurat de un mare plus’, noteaza consultantii de la IBC Focus.

CBRE: Dupa un 2022 record, asteptarile pe piata spatiilor logistice si industriale sunt in crestere si in 2023

Performanta pietei spatiilor logistice si industriale (I&L) din Romania in 2022 a fost una record, acesta fiind cel mai bun an
inregistrat vreodata de juc&torii din domeniul logisticii. Totalul tranzactiilor de inchiriere pe acest segment a depasit pentru
prima data pragul de un milion m2, insuménd 1,1 milioane m2. Volumul acestora este cu 31% mai mare fata de valoarea
incheiata in 2021, potrivit raportului consultantului imobiliar CBRE Romania — ,Market Outlook 2023".

Asteptérile pentru acest segment sunt de crestere si in 2023, cand aproximativ 550.000 m2 vor fi adaugati stocului modern
de spatii industriale din Romania trecand peste o noua borna, de 7 milioane m2, pana la finalul anului. ,Contextul global, cu
seria de crize care se suprapun si care influenteazd consumul intr-o directie descendentd, poate genera o posibila scadere
a volumelor. Intarzierea aderarii la Schengen complica, de asemenea, lucrurile. Dar pozitia noastra strategicé si faptul c&
avem aproape cele mai competitive preturi din intreaga UE — costurile de ocupare — pretul de inchiriere a spatiului logistic,
asigura premisele minime necesare cresterii pe care ne-o dorim cu totii. Este interesant c& avem aproape aceeasi rata de
neocupare pentru proiectele logistice cu restul tarilor din regiunea CEE. Diferenta majora deriva din faptul ca acestea reusesc
s& atraga companii de productie din zona APAC, iar aici este punctul slab la care trebuie sa lucram ca segment de piatd’, a
declarat Victor Rachita, Head of &L, CBRE Romania.

Dezvoltarea pietei spatiilor logistice si industriale va fi accelerata in 2023 de trei tendinte principale:

Rapiditatea si flexibilitatea transportului intermodal — Terminalele modale feroviare, aeriene si maritime sunt capabile sa
influenteze timpii de livrare, atét de importanti pe segmentul I&L. Pan& de curand, Romania dispunea de o serie de terminale
intermodale, in general subdimensionate si lipsite de o realé eficienta in procesul logistic. In prezent ins&, prin cele 3 proiecte
amplasate strategic la Constanta (aerian/feroviar/maritim/rutier), la Decea (feroviar/rutier) si la Oradea (aerian/rutier), accesul
in regiune, in intreaga tara sau catre exteriorul tarii este imbunatatit considerabil pentru cei care acceseaza acest mix de
transport.

Cresterea regiunii Est/Nord-Est — Daca pana nu de mult investitorii evitau sa ia in calcul aceasta zona, in principal din
cauza infrastructurii subdezvoltate, regiunea de Est/Nord-Est a tarii a reusit anul trecut s& atraga investitori locali. Estimarile
arata ca aceasta zona isi va continua dezvoltarea si se va clasa pe locul al treilea, cu circa 18% din totalul volumului de noi
livrari din 2023. Tn plus, noi proiecte logistice sunt anuntate in regiune anul acesta, in principal in lasi.

Nearshoring-ul —cheia pentru industria producatoare — Un numéar mai mare de companii din Asia sunt asteptate sa deschida
businessuri pe piata locala, pentru a fi mai aproape de clientii din vestul Europei. Pozitionarea geografica strategica de care
se bucurd Roménia, dar si faptul c& avem preturi ale chirilor competitive sunt principalele avantaje care vor duce la
dezvoltarea industriei.

,2023 va fi un an interesant, in care ne asteptam ca retailerii si comertul electronic s& isi mentina ritmul. Intr-un an in care
estimam ca alti 550.000 m2 vor fi addugati la stocul de spatii industriale si logistice moderne, piata va cauta sa beneficieze
de pozitionarea puternicad a Romaniei atét pentru strategia de nearshoring a companiilor producatoare, cat si pentru distributia
locala si regionala in ECE”, a addugat Victor Rachita.

Bucuresti si regiunea Vest/Nord-Vest vor rdmane in continuare principalele poluri si vor atrage cea mai mare pondere a
stocurilor. In prezent, cele doua regiuni cumuleaza 68% din totalul suprafetelor industriale in constructie.

Totodata, Bucurestiul a continuat sa se mentina in fruntea regiunilor industriale din tara si in ceea ce priveste activitatea de
leasing. Anul trecut, Capitala a generat 61% din totalul TLA, iar previziunile mentin Bucurestiul pe primul loc, mai ales ca a
doua cea mai activa piatd, regiunea Sud, se afla mult in urma, insumand doar 19% din totalul suprafetei totale inchiriate.

https://revistaprogresiv.ro/stiri/piata-industriala-si-de-logistica-se-indreapta-spre-un-stoc-de-7-milioane-de-metri-patrati

Piata industriala si de logistica se indreapta spre un stoc de 7 milioane de metri patrati

Piata industriala si de logistica a inregistrat un nou an record atat in ceea ce priveste cererea, cat si oferta, activitatea de

dezvoltare concentrandu-se in special in Bucuresti-lifov si in regiunea de Vest, insa in ultimii ani a fost remarcatd o

diversificare a zonelor care au beneficiat de investitii in proiecte de spatii de depozitare, diversificare impulsionata de cererea

sustinuta mai ales de firmele de logistica si de cele de retail.

Stocul spatiilor industriale si logistice din Romania a ajuns la finalul anului trecut la 6,45 milioane de metri patrati, mai mult de

90% dintre aceste spatii fiind situate in Bucuresti si in regiunile Vest, Sud-Muntenia, Nord-Vest si Centru, potrivit raportului

Romania Industrial & Logistics Market, realizat de firma de consultanta imobiliara Cushman & Wakefield Echinox.

Regiunea Bucuresti-lifov are in prezent un stoc de peste 3,24 milioane de metri patrati de spatii depozitare, avand o pondere
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de peste 50% in stocul total, aceasta fiind urmata de regiunea de Vest (963.200 mp), Sud-Muntenia (640.400 mp), Nord-Vest
(697.300 mp) si Centru (566.000 mp).

Cel mai putin dezvoltate regiuni din punctul de vedere al spatiilor industriale si logistice construite sunt Nord-Est si Sud-Est
(~119.000 mp fiecare) si Sud-Vest Oltenia (200.800 mp), aceste zone fiind printre cele mai recente piete tintite de dezvoltatori,
aspect demonstrat de cresterea spectaculoasa a stocului incepand cu anul 2019.

Potentialul acestor zone este ridicat, avand in vedere ca spatiile din proiectele dezvoltate au fost absorbite aproape integral,
astfel ca ratele de ocupare sunt de peste 95%.

De altfel, la nivelul intregii tari stocul este ocupat in proportie de aproximativ 95%, ceea ce aratd pe de o parte cererea
sustinutd, cerere care in ultimii 3 ani s-a ridicat la peste 3 milioane de metri patrati, iar pe de altd parte, reflecta abordarea
dezvoltatorilor de a construi mai putin speculativ, si mai mult pe baza de contracte de preinchiriere.

,Ultimii trei ani au demonstrat atractivitatea pietei locale, atét din perspectiva chiriasilor, cét si din cea a dezvoltatorilor de
spatii industriale si logistice. Bucurestiul si regiunea de Vest rdman principalele zone de interes, fiind cele mai importante
huburi logistice din tara, insa ne bucuram sa vedem o diversificare a destinatiilor pentru noi investitii, astfel ca in prezent toate
regiunile geografice ale tarii beneficiaza de proiecte logistice moderne. Din punctul nostru de vedere, planurile de expansiune
ale dezvoltatorilor vor continua si chiar se vor intensifica pe masura ce reteaua de autostrazi se va extinde considerabil in
zone fara astfel de constructii majore de infrastructura si ne referim aici in principal la A7 Ploiesti-Siret sau A8 Targu-Mures
— lasi”, declard Andrei Brinzea, Partner Land & Industrial Agency, Cushman & Wakefield.

fn 2022 au fost livrate spatii noi cu o suprafaté de 834.000 de metri patrati, in timp ce pentru 2023 dezvoltatorii au anuntat
proiecte noi cu o suprafata totala inchiriabild de peste 450.000 mp in toatd Romania. Cu toate acestea, avéand in vedere
dinamica activitatii de dezvoltare pe acest segment, oferta noua din 2023 ar putea fi mai mare decét planurile anuntate de
dezvoltatori la inceputul anului.

i aceste circumstante, tinand cont de ritmul dezvoltrilor din ultimii ani si de evolutia pozitiva a cererii, este de asteptat ca
stocul spatiilor logistice si industriale din Romania s& depaseasca pragul de 7 milioane de metri patrati pana la finalul acestui
an.

Chiar daca majorarea costurilor de dezvoltare si cresterea preturilor energiei si a terenurilor au continuat s& puna presiune
asupra chiriilor solicitate de noile proiecte, nivelul de referinta s-a mentinut la 4,25 - 4,560 euro/mp/lun, pretul fiind stabilit in
functie de diverse criterii precum momentul ocuparii, suprafatd sau specificatiile tehnice.

Tn urmétoarele luni, ne asteptdm sa vedem cresteri marginale ale chiriei, datorata abordarilor conservatoare ale dezvoltatorilor
care construiesc proiecte mai putin speculative si, de asemenea, datoritd unei cereri consistente de spatii noi. Piata
ocupantilor ramane competitiva, si vedem totodata un interes din ce in ce mai mare pentru noi unitéti de productie.
Cushman & Wakefield Echinox, afiliatul exclusiv al Cushman & Wakefield in Romania, detinut si operat independent, cuprinde
o echipa de peste 80 de profesionisti ce oferd o gama completd de servicii de consultantd imobiliara investitorilor,
dezvoltatorilor, proprietarilor si chiriasilor.

Cushman & Wakefield, unul dintre liderii globali in domeniul serviciilor imobiliare comerciale, are 50.000 de angajati in peste
60 de tari si venituri de 9,4 miliarde de dolari. Serviciile principale ale companiei sunt: consultanta in gestionarea activelor i
investitiilor, piete de capital, inchirieri, administrarea proprietatilor, reprezentarea chiriasilor, servicii de proiect si evaluare.

https://www.cimaramures.ro/activitate/comunicare/comunicate-de-presa/ionel-bogdan-realizam-un-parc-industrial-si-in-
zona-orasului-baia-sprie

lonel Bogdan: Realizam un parc industrial si in zona orasului Baia Sprie

Infiintarea de Parcuri Industriale in judetul Maramures reprezinta una dintre prioritatile executivului Consiliului Judetean
Maramures. Astfel, primul pas realizat in acest sens a fost infiintarea Societatii Comerciale "Parcuri Industriale Maramures
S.A.", societate care are ca scop crearea conditiilor pentru potentialii investitori care doresc sa dezvolte afaceri in Maramures.
Pentru realizarea acestui obiectiv, alesii judeteni au votat astazi proiectul de hotaréare care prevede trecerea unui teren in
suprafata de 31 de hectare apartinand orasului Baia Sprie in patrimoniul judetului Maramures, teren care va fi utilizat pentru
dezvoltarea de Parcuri Industriale in Maramures.

Acest obiectiv de investitii este foarte important in procesul de dezvoltare a Maramuresului. Prin realizarea de zone industriale
in judet vor fi create conditii pentru investitii, pentru noi locuri de munca si pentru cresterea nivelului de trai al maramuresenilor.
Infrastructura si utilitatile din parcurile industriale realizate in Maramures vor fi finantate cu bani europeni prin Programul
Operational Regional (POR).

lonel Bogdan, presedintele administratiei judetene, a declarat: "Facem pasi importanti pentru realizarea de parcuri industriale
in judetul nostru. Prima etapa pentru derularea in bune conditii a acestui obiectiv este sa identificdm terenurile necesare, iar
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in sedinta de astazi am adoptat Proiectul de Hotarare prin care vom trece un teren de 31 de hectare din patrimoniul orasului
Baia Sprie in patrimoniul judetului Maramures.

Un alt aspect important este popularea parcurilor industriale cu investitori care doresc sa dezvolte afaceri in Maramures.
Avem deja discutii cu potentiali investitori, iar zilele trecute am primit o cerere de oferta de la investitori germani care doresc
sa fsi dezvolte afacerile Si la noi, in Maramures.

I prezent, lucram la realizarea a patru parcuri industriale pe raza judetului Maramures, si anume Baia Sprie, Grosi, Lapusel
si Somcuta Mare. Urmatorii pasi pe care ii vom realiza sunt studiile de fezabilitate pentru utilitéti, pentru drumuri de acces, iar
ulterior vom depune prin Programul Operational Regional cererea de finantare pentru utilitati, infrastructura, iar mai apoi vom
trece la popularea parcurilor industriale cu investitii.

Dezvoltarea de parcuri industriale este un obiectiv foarte important pe care trebuie sa-I realizam si pe care mi l-am asumat
inca de la inceputul mandatului, deoarece cred c& doar prin investitii noi putem creste calitatea vietii in Maramures.”

https://2mnews.ro/la-final-de-an-visam-frumos-parcurile-industriale-proiectate-la-farcasa-si-somcuta-mare-necesita-o-
investitie-totala-de-63-de-milioane-de-lei/

LA FINAL DE AN, VISAM
FRUMOS — Parcurile industriale
proiectate la Farcasa si Someuta Mare
necesita o investitie totala de... 63 de
milioane de lei
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DEVIZELE GENERALE. Sume Urase pentru creares primelor doud parouri indestriale in judetul
Maramures, cel prevazut a fi amplasat in comuna Farcaga si cel prosctat in oragul Somouta Mare,

Acestea artotaliza unnecesar Investitional de 53 de milivane de el

Canfamm Studiuluide Fezabiliate Intocmit de sereleu] Profectare Grup Canstrucitl, fnregistrat i satul
Urmenils, parcull Industrial din Farcage ar costa aproape 44 de milloane de el (exact: 43 875.061,70 i,
sumd care Include TVA), invastifia filnd amplasatd pe unteren Tn suprafald de 204 hectare, din care
suprafata halelorar (otaliza peste 6,6 hectare. Durata estimatsd de-execulie este de 29 luni, adicd 2 ami 5t
4 hani,

Si SF-ul afersnt parcubul industnal din Someata Mare a fost intocmit 1ot de selerelul Proiectare Grup
Canstrucii din Urmenis. Canform acesiula, pentru finatizarea investitiel arfi necesar peste 19 milioane
de el {exact: 191753471710 1ai, sumé care Include TVA). Paréul Industrisldin Somecuta Mare a fost
projectal pe o suprafati de teren de 10.5 hectare, din oare suprafata halelor ar totaliza peste 3.2 hectare
La fel cain cazul parculil industrial din Farcaga, durata esiimaté de executle & investitiel din Somouta
Mare este de 29 lurd (2 -ani 54 lumi).

In &cest moment, in Maramures nu exista niciun pars industrial (public sao privet), judend find woul
dintrecele 10 din Romaniz care prezintl scess8 contraperfommentd sdmimlstrativa {celelabte 9 sunt
printre cele mal adrace din tard: Braila, Buzdu, Caras-Beverin, Calarasi, Harghita, Mehedingl, Tulzes, Wazlul
g3i Vranceal

Pand acwm, ultmii trer pregedicti ai Gongiluli Judetean Maramures (Zamfir Flore Gices — PG, Gabnisl
Valer Zetes — PSE lonel Ovidiu Bogdan — PHL) au promis in camparniile eleciomle 08 vor realiza un
anumit numdr de parcuE] ndistriale. PAmii dol (Cieeu sl Tateal au mindit, nefiednd MIMEG (nich mdoar
dooumentatile nacasana),

Urmeaza s4 vedem ce se intamola cu promisiunea celul de-3l treilea, Bogdan, aflat in funciie, in fata
ultimilor 2 anl din manaat. Acesta 5 facut dejac una bucatd firmd (in propristatea CJ Maramunes) care se
orupd de gestionares pralactulul gl dowa SF-uri plus un anuny (g3 lucreaza la realizarea a 4 parcur
indusiriale i Maramures: Bala Sprle, Grosl, Fircasa si Somcuta Mare” - potnivit Iui Bogdan, cel din Baia
Sprie eate projectat pe 34 e hectare s-a0 finslizat lucrarie |a diomol de acces i utiliagile puldioe si din
2023 ar urna =& primeascd investiton ncepdnd din 2023", desl incd nu e eonstruit nimiz). Monitorizam
mutar ke urmatoare sl vl e adudem la cunostinga

AN VISGHI
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https://glasulmm.ro/parcuri-industriale-in-baia-sprie-farcasa-si-somcuta-mare/

Parcuh tndustilabe bn Bala Sprks, Fireada o Somovits Mais

Parcuri industriale in Baia Sprie,
Farcasa si Somcuta Mare

MG ¢ DECEMBRIE 30 3022 5 Db JLEET

Parcul industrial de la Baia Sprie este pregdtit 53 primeascd imeestiter din 2023, anunta benel
Bagdan, presedintele Consilivlui Judetean Maramures. Su fost Finalizate lucrérile pentra drumul de
acces 5 utilitatile publice astfel Tncat investitor romani sau straini sa 5 peatd dezvelta companiile
siin Maramuwres, Acest parc industrial va avea o suprafata de 34 de hectare, cu posibilitate de
extindere la 50 de hectare.

“Am aprobat indicatorii tehnico-economici-si stucliile de fezabifitate pentru realizarea parcurilor
industriale de la Farcasa si Somouta Mare, wrmand a fi depuse cererile de finantare pentruy
demdaltarea acestar parcurl prin fomdunl ewropene. dcestea vor fl realizate pe o suprafats de 20 de
hectare, respectiv 10 hectare, ambele fiind cu posibilitate de extindere. Pe partea de infrastiucturs,

“Am aprobat indicatoni tehnico-economia i stadille de fezabilitate pentru realizarea parcuribor
industriale de la Farcasa 5i Somouta Mare, urmand a fi depuse cerenile de finantare pentru
dezvoltarea acestor parcurl @rin fondurl europene, Acestes vor i realizate pe o suprafata de 20 de
hectare, respectiv 10 hectare, ambaele fiind cu pasibilitate de extindere, Pe partea de infrastructura,
parcul industrial de la Farcaga are o valoare de 43,8 milioane ki, iar parcul industrial de la Somcuta
Mare este in valoare de 19 milioane lei, Multumesc primariifor 5i consiliilar locale Baia Sprie,
Farcasa 4 Soemsuta Mare pentiu od au pus la dispozitie terenurile necesare realizan parcuribor
imdustriale, dar gl pentru sprijinul de care au dat dovad 3 In colaborarea pe aceste profecte”, a
sublinlat lonel Bogdan, presedintete Consiliulul Juderean Maramures
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https://www.stiripesurse.ro/primul-parc-industrial-din-maramures-va-primi-investitori-din-2023 2724650.html

Primul parc industrial din Maramures va priond
Investitord din 2023

it Maiiu Foo
el mes 350 LS D00D ol

Foroul imclustriad de e Bapa Sprie ook giregdEl 38 promesscd investibors dam 202N, &l fooh farad srate lucrarsle La
diriemul o aicdd 1 uEREAE Dlblbcd ankal Irec &t sndy eprdnoetl SR (Al gl oErlinababe 18 Izl desddlis
cormpuennlE 50 ey Majsrmeeres, el fair W e o piaperalita e B o= hactare. o pemibililale des sgtipalers=
D&ENE L S0 oo e Lare

bl floaiiel geari UEl iEsireidleile vidd [ fdwisBinile ey junlefid Matadiniifey, o FRICAapa Wl Seifncifa Sade, e
DorIvoltares INiTASINGOnIry If - Scoste doud parcurn, Consibil Judetoan Mardmare; 8 oOpus cormerned de

FiMARLATE frlE i'll.:'.|.1|||.|1l et R LRERT TS i T S L R T

gl irglusined e b Farcaga v it reabizan pae o =ug -.|r.|-'|.| e S e Feie LDy, & walieared DEGaka, e (v dy
e srmcturd, anns g €58 rmileang el La Somouta dMare, pancyl indyietral wa  roalizat g o supirataga do L6
PreciweE, U o valoare de 1% il omne ke,

Fiea® i Lui i T afdeitors Oler Lis 190 iaui i) ifeminelai iilom | dwratla Sanri ari Slail aiiiciery g krivigls ar wij WicRias i ilss Lyl
Branoimika Judsfubol $f cradem ol hocrt e EireE paritru imusrarrslsgand T a dec sl peegeciintets Coasiikal

e ar Baramanes  snel Bogasn

aoministragia Judstulo Maramores a realizat in acest mandat primi pag (imporiant) pentrny regiuiarea oe

prarc it industriale in aceastd ronda [l

AMEMAJARE PASE MEUSTRIAL In coMyRe FlRSAEA

Oferta
Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la

diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit
moment, anumit pret si un anumit loc indic& gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Ofertantii se impart in 3 categorii:
a) Societati comerciale private ;
b) Promotori imobiliari;
c) Societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit
Ofertele din partea societdtilor comerciale private sunt in general proprietati imobiliare de tip industrial pe care acestea le
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detin in exces fata de necesitatile lor curente de exploatare.
Promotorii imobiliari au aparut pe piata proprietatilor de tip industrial dupd 1995, cand au inceput sa construiasca hale noi.
Sunt in general firme puternice (si, de cele mai multe ori, stréine) care construiesc hale pe care apoi le revand.
Oferta de proprietati de tip industrial pentru inchiriere in judetul Maramures se manifesta din partea urmatorilor participanti pe
piata :

a) proprietari care dezvolta o afacere in sine din inchirierea spatiilor;

b) proprietari care detin spatai in exces si care le inchiriazd pentru a-si creste veniturile;
Motivul principal al dezvoltarii acestei piete este nivelul chiriilor practicate pe piasa locala, nivel care permite recuperarea
investitiei in achizttionarea si moderizarea acestor spatii intr-un interval de timp intre 10-12 ani.
Numérul de proprietati de tip industrial oferite spre inchiriere este relativ redus in comuna L&pusel. ince priveste spatiile industriale
oferite spre inchiriere in Mun Baia Mare si localitatiele adiacente municipiului, oferta este medie, aceste spatii fiind oferite cu
precadere spre ichiriere.
Pentru zona Lapusel se gasesc putine informatii privind oferta la vanzare de proprietatii similare, astfel ca aria analizata a
fost extinsa la nivelul judetului Maramures spre zone cu caracteristici economice similare si potential de dezvoltare.
Terenurile pentru dezvoltare industriald din zona analizata se situeaza in jurul valorilor de 7 - 15 euro / mp in functie de zona
de amplasare si caracteristicile fizice (suprafete).

Oferta competitiva se referd la _productia” si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii importanti analizati:

Disponibiliate proprietati similare |:| Mare |:| Medie Mica

Tendinta pretului |:| scadere stagnare I:l Crestere

Proprietiti in constructie (nr.) |:| Mic mediu I:l Mare

Costuri de construire I:l scidere I:l stagnare Crestere

Conditii si circumstante economice speciale:
a. Conditiile politice E' favorabile D:l neinfluentabile I:' dezavantajoase
b. Conditiile juridice favorabile I:I neinfluentabile |:| dezavantajoase
c. Conditiile econom. generale I:l favorabile neinfluentabile |:| dezavantajoase
d. Cenditiile sociale I:l favorabile neinfluentabile I:l dezavantajoase
e. Costul fortei de munca I:l favorabile I:l neinfluentabile dezavantajoase

Impactul administrativ / reglementari locale II' Favorabil I:l nefavorabil

Disponibilitatea de finantare /creditare |:| mica I:l medie II' mare

= exista proprietdti similare in zona de amplasare a proprietatii evaluate, nivelul fiind
considerat "mediu”,
Concluzii = in aria de piatd definitd, existda proprietati similare calitativ cu cea evaluata,
generale disponibilitatea fiind considerata medie;
= proprietdtile disponibile” predominante in aria de piatd sunt afdt ferenun
intravilane cét si extravilane cu posibilitate de construire / dezvolfare;

Cererea
Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru
cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piatd, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piat& imobiliara
oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind
astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.
Cererea bruta de spatii industriale si de logistica a crescut anul trecut cu circa 15%, la peste 525.000 de metri patratj,
inregistrand un nou maxim istoric, in conditiile in care cea mai mare parte a cererii a venit din partea companiilor de logistica,
transport si distributie, care au inchiriat in total 290.000 de metri patratj, respectiv peste 55% din total, arata un studiu realizat
de JLL Romania.
Retailerii au fost de asemenea printre cele mai active companii anul trecut, suprafata contractata de acestia cumuland peste
110.000 metri patrati, adica putin sub un sfert din totalul inchiriat.
Pentru activitati de productie au fost inchiriati aproape 100.0000 de metri patrati, dar aceste companii prefera cu predilectie
sa detina in proprietate spatjile de productie.
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Un alt element pozitiv al pietei 1l reprezinta faptul ca aproape 430.000 de metri patratj, respectiv peste 80% din suprafata
totala inchiriata in 2017, reprezinta cerere noua - contracte noi de inchiriere, extinderi i pre-inchirieri, restul fiind refnnoiri de
contracte si relocari.
"Desi turbulent din punct de vedere legislativ si politic, anul 2017 a aratat foarte bine la nivelul indicatorilor macroeconomici;
investitiile straine directe au crescut la un nivel record, PIB-ul a avut un avans neasteptat, impulsionat de consum (2017 a
fost al doilea an consecutiv cu o crestere de peste 10% a consumului). Acest tablou a incurajat dezvoltarea pietei chiar mai
mult decat am previzionat la inceputul anului”, a declarat Costin Banica, Associate Director, Head of Industrial Agency JLL
Romania.
Structura pe regiuni a cererii plaseaza Bucurestiul pe prima pozitie in topul preferintelor, cu 280.000 metri patrati (53% din
total). Pe pozitia a doua se afla Timisoara — 76.200 metri pétrati, aceasta find urmaté de Pitesti — 50.000 metri patrati. In
Roman suprafata tranzactionata a cumulat 32.000 metri patratj, in Cluj 25.250 metri patratj, iar in Ploiesti 24.700 metri patrati.
"Piata este in continuare captiva in cateva zone din tara — Bucuresti, Vest si Centru. Cu putine exceptii, cererea, dar si oferta
noua s-au orientat si in acest an spre locatjile consacrate, devenite deja poli de dezvoltare. Din acest punct de vedere exista
un dezechilibru pe piata, care se va mentine atata timp cat nu vor fi rezolvate problemele legate de disponibilitatea fortei de
munca si infrastructurd”.
Pentru proprietatiile de tip industrial cererea se manifesta in special din partea urmatoarelor entitat :
a) Societati cu profil industrial - comercial din Mun. Baia Mare si din localitatile invecinate mun. Baia Mare care se
dezvolta si care au nevoie de spatii pentru productie sau depozitare ;
b) Societati cu profil industrial - comercial din afara Mun. Baia Mare care isi deschid in oras puncte de lucru, si care au
nevoie de spatii de productie si depozitare;
c) reprezentante ale unor firme producatoare stréine, producatori externi care deschid sectii de productie in Mun. Baia
Mare, (sau imprejurimi, etc).
Tn cazul comunei Farcasa cererea se manifesta mai pregnant in zonele cu acces rapid la drumul national. In ceea ce priveste
localitatile din apropierea municipiului Baia Mare, cererea pentru spatii comercial-industriale se manifesta cu precadere in
zona localitatii Lapusel, zona localitatii Cicarlau, zona localitdtii Busag, zona localitatii Tautii Magheraus, zona localitatii Tautii
de Sus etc.
In prezent in localitatea Lapusel se afla fabrica Eaton, fabrica Mara Stil.
Cererea potentiala de proprietati de tip industrial este mai putin ridicata fata de anii anteriori si in scadere in ultima perioada
ca urmare a evolutie pietei imobiliare si a blocajului de pe piata bancara care face aproape imposibila accesarea unui credit
pentru cumpararea sau construirea unei proprietati industriale.
O parte din aceasta cerere potentiala se orienteaza spre construirea de hale, motivatia fiind faptul ca diferenta intre pretul de
cumparare si cel de construire se regaseste in avantajele ce rezulta din detinerea unei hale noi, moderne, ce nu necesita
adecvari sau compartimentari.
In ceea ce privese cererea pentru inchirierea de hale, aceasta a scazut si ea in ultima perioadd ca urmare a restrangerii
activitatii unor firme de productie sau abandonérii planurilor de extindere in cazul altora, ca urmare a evolutiei economice si
acutizirii crizei economice in ultima perioada, chiriile pe care chiriasii le platesc diferind in functie de amplasament, acces,
utilitati si finisaje.
De asemenea se manifesta cerere pentru cumpéarare de proprietati din partea unor investitori ce doresc sa achizitioneze
proprietati pe care apoi sa le inchirieze, aceasta cerere fiind foarte scazutd in momentul de fata datorita lipsei de incredere a
investitorilor in piata imobiliara din Roménia si a dificultatilor intdmpinate in contractarea unor chiriasi.
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Cererea reflectd in cea mal mare masurd nevoile, cerintele materiale in sfrénsa concordanta cu puterea de cumpérare,
precum si preferintele consumatorilor. Factoni importanti analizati:

Proprietati competitive (nr.) I:I Iic |I| Mediu |:| mare
Disponibilitatea curenta [ ] mica [X_] Medie [ ] mare
Climat echomic I:l Dezavantaj |:| Neinfluentabil avantaj
Fluxul de marfuri [ ] Dezavantaj [ ] Neinfluentabil [X ] avanta

Rata vanzarilor: I:l in scadare E stagnare I:l in crestere
Rata inchirierilor I:I Mica IEI medie I:I mare
Ocuparea fortei de munca I:I Mica EI medie I:I mire
Accesul in zona I:I dezavanta) |:| neinfluentabil m avantaj
Politici publice zonale I:l dezavantaj |:| neinfluentabil m avantaj
Cresterea economica a zonei I:I dezavanta I:I neinfluentabil Izl avantaj

= in general, nivelul cererii solvabile este scazut, efectele imprevizibile ale razboiului ruso-ucrainean,
criza energeticd 5i a lanturilor de aproviziohare, diminuarea inferesului investitional si scidersa nivelului
creditdni, pot determina o stare de instabilitate pe piata imobiliard, cu posibile efecte negative printre care
reducerea ceretii pentru proprietati imobiliare, reducerea numérulul de tranzacti, scaderea preturilor de
tranzactionare, etc. Avand in vedere cd evolutia viitoare a razboiului ruso-ucrainean si durata acestora nu
pot fi prevézute, nu se poate esima in mod realist o vitoare evolutie a pietel.

Concluzii = incazul in care proprietatea ar fi expusd pe piatd in vederea vénzérni i, cu respectarea conditilor din

generale definitia valonii de piatd, aceasta ar suscita un interes considerat mediu din partea potentialilor cumpéréator;
= potentiali cumpdrdton exista, sau pot fi alrasi in ana de piata definitd, numarul acesiora fiind
considerat mediu;
= profilul potentialului cumpérator este, cel mai probabil, "persoana juridicd cu venituri peste media pe
economie, capabil sd-si finanteze sau sa obling finantare si 53 poatd sustine rambursarea”, in vederea
achizitiondni proprietati

Echilibrul pietei

O caracteristica de baza (generald) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de proprietétii imobiliare nu se
afla in echilibru. fn momentul evaluarii cat si pe termen scurt evaluatorul considera activitatea si tendinta pietei proprietétii
subiect astfel:

Piata activa: Da

Caracterizatd de o cerere in crestere, un decalaj corespunzator in oferta si o crestere a preturilor.

“Echilibru relativ”: Da

Caracterizat prin decalaj minim intre cerere si oferta o usoara cregtere a prefurilor unitare fata de perioada precedent,
numar relativ mic de tranzactii.

Piata in declin: Nu

Scaderea cererii este insotita de o oferta relativ excedentara si o scadere a preturilor.

Piatd a cumparatorului: Nu

O piata in care cumpdratorii sunt in avantaj ( atunci cand preturile de piata sunt relativ scazute datorita unui surplus de
proprietatii sau un numar redus de cumparatori potentiali)

Piata a vanzatorului: Da

O piata activa, in care vanzatorii (dezvoltatorii) de proprietatii similar disponibile pot obtine preturi mai mari decét cele
obtinute in perioada imediat precedenta. O piata in care putinele proprietatii disponibile sunt solicitate la preturi
predominante de catre mai multi utilizatori si potentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe
economie.
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3.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietétilor selectate din diferite variante posibile
care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele
urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca cea mai probabila utilizare a proprietétii care este fizic posibila, justificatd adecvat,
permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietétii.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piaté asupra proprietétii analizate. CMBU se bazeaza pe
datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietétii prin analizarea fezabilitétii legata, respectiv, de estimarea
profitului potential generat de proprietate, de investitii, stabilitatea ocupérii, managementului, precum si de cresterea
potentiala a valorii.
Cea mai buna utilizare a unei proprietatii imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

= permisibila legal

= posibila fizic

= fezabila financiar

= maxim productiva
Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea terenului trebuie considerata din
acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in gésirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii.

Analiza CMBU pentru cele 3 parcele de teren intravilan subiect, ca fiind liber:

Terenurile analizate: teren intravilan avénd categoria de folosintd pasune, cu posibilitate de dezvoltare — constructii
industriale conform PR. NR. 58/ 2009 - PUG LOCALITATEA RECEA, JUDETUL MARAMURES.

Cea mai buna utilizare a terenului liber este aceea de dezvoltare cu constructii de tip industrial, fiind fezabila financiar.
Terenul intravilan, este amplasat in zona periferica din Localitatea Coltdu, jud. Maramures, zona mediu populata, zona
industriald conform propunerii PUG. Avand in vedere aceste aspecte, impreund cu caracterizarea zonei, daca
amplasamentul ar fi construit la data evaludrii, el ar prezenta interes maxim pentru o dezvoltare si putem afirma ca
amplasamentul analizat se afla in CMBU a sa, fara a fi nevoie de o alta validare a fezabilitdtii financiare— teren pentru
dezvoltare proprietate industriala.

Conform analizei zonei de amplasare, piata face distinctie intre terenurile cu destinatie industriala si terenuri cu destinatie
rezidentiald, in aria de piata delimitatd, oricare ar fi destinatia de dezvoltare a terenului aceasta se afla in CMBU.
Analiza presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. CMBU a terenului considerat
liber trebuie sa tind cont de utilizarea curenta si de toate utilizarile potentiale.

In conformitate cu elementele identificate anterior se considera c proprietatea descrisa ar putea avea urmétoarele
utilizari:

A utilizarea terenului in scop arabil
B construirea unor constructii industriale
C construirea unor constructii rezidentiale

Pastrarea terenului liber in scop arabil (A) nu este fezabil financiar si nici maxim productiv; construirea unor constructii
industriale (B) este in plus fezabil financiar si maxim productiv; construirea unor constructii rezidentiale (C) nu este fezabil
financiar, deci varianta (B) este cea care conferd CMBU, fiind si maxim productiva, mai ales avéand in vedere ca terenul
este situat intr-o astfel de zona.

Astfel ca se considera ca pentru proprietatea evaluata, cea mai buna utilizare este cea in care pe teren se construiesc
constructii industriale, permise conform PUG RECEA.
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4. Evaluarea terenului

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza prin comparatie directa. Informatiile privind vanzarile comparabile sunt ajustate
pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabile si proprietatea de evaluat. Elementele de comparatie includ:
drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile
fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobiliare ale vanzarii.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se
face prin analizarea pietei, pentru a gasi proprietatii similare, iar aceste proprietatii, pentru care se cunosc valorile de
tranzactie, se vor compara cu proprietatea care trebuie evaluatd. Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd
a unei proprietatii imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietatii competitive si comparabile. Analiza comparativa
se bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietatii si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piatd imobiliara, reflectate in mass-
media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea unitard rezultata in urma tranzactiilor cu proprietatii similare
efectuate in aceeasi zona.

Valorile selectate in urma tranzactiilor de pe piatd, analizate prin prisma limitelor mentionate, sunt ajustate cu o serie de factori
care sa reflecte o valoare de piata asimilatd pentru spatiul supus evaluarii. Evaluatorul foloseste informatii privind piata
imobiliard, informatii obtinute in urma investigatiilor facute in teren, de la agentii imobiliare si din publicatii de specialitate.
Pentru evaluare s-au luat in considerare ofertele existente pe piata la momentul prezent sau in curs de tranzactionare (in
zona analizata).

fn vederea analizei comparative, avand in vedere tipul proprietétii, s-a selectat unitatea de comparatie pretul pe unitate de
masura de suprafata.

S-a procedat la o analiz& cantitativa (cét si la o analiza pe perechi de date pentru anumite ajustari din cadrul grilei de
comparatiei).

Evaluare terenului de tip intravilan curti-constructii - industrial

Proprietatile comparabile pentru terenul intravilan Lapusel sunt prezentate mai jos:

Intravilan construibil

Comparabila 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-industrial-42-167-mp-zona-busag-pt-constructii-hale-IDAoKe

Teary rmpgrin [

TEREN DS NG S7W07 m e DI BAD o cost ructl AL

BEO000E e
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Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Bupratatd utili: 2T
T teven: Intraviian
Lowalizars: suberbans
O men=iuni: 25 T6E m
Grard: nu
T acoes ECEREL
impmejurim: camp ceschis
Media; 4 slecrriciiate
& gaz
(=} apd curentd
T wanzator agantle
Descriere

Agentia Imobiliara FrimaCaza va ofera spre vanzare un teren industrial in
suprafata botala de 42.167mg cu deschiders la drum asfaltat deaproa200mi ,
avand utllitati apa, gaz curent ; deschiders gl 1z calea ferata de aprcecl?7mi,

Comparabila 2
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-4-000mp-cicarlau-strada-principala-IDEDNe

Swrend DO mp Cowiau ! Sheds Prncipals

65000€ now & ot

Ty OFTRE AN O

P T N TR ——
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Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL

Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Supratetil vt
Thp Emrend

Lo hzprs;
Qimensunit
Gard:

Ty A
Irmperejurims
PMndla

Tho wdraktar

Descriere

W propon Spre-wanEad un taren inirivilan indostrial o o sgprafal s de

GO0mp Cioadau (Mha soseana TN G

Taranyl are o geschidare |a drumald national og 25,5 m <l ara cupralfatd plana.
Euta pretasil geacbng mal myate Hpuar des S1ivinitiva puléem pom s fa disprit s

athl axbrad TF cak o sectifcat deurbanismn,
Pt e rrad ronilbs debaliiea atgu 18 dhepasitid,

Comparabila 3

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-targu-lapus-zona-lighet-

Ao mt

Irdraviian

uwrbana

Lo e

agmntis

IDjJViH.html?reason=extended search_extended_distance

|
il ARG
iF P 0 s Pndnisies 11

A bl ST

| S W TTRINALH

by ruie wurns E smens cierios

LCALTRTT
{0 Lighot Lunga Lac a
Fargy Lspas
¥
c %
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Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Teren intravilan Targu Lapus, zona Lighet

152 DOD €F4'E!Lﬂene:mﬁ|

[] promoveszd [ ° miacTusLiZEsZA

Persoana lzca Supralata wkila: 13 232 m? Extravilan  Irdravidan: intresian

DESCRIERE

Wand Teren intravilan suprafata 13232 mp situat in localitatea Targa Laous, 2ona lighel, langa stalia mateo,
cleschiclere [a drum. ls asfiat 35 metri. avand un dium cle acess 5 in partea laterald pe toatd ungimea
terenului

Pret Haleuroy ar

Taranul nu L& parcelsaza

Alte comparabile

https://okimobiliarebm.ro/proprietate/exclusivitate-vanzare-teren-in-coltau-5466-mp/
Exclusivitate — vanzare teren in COLTAU 5466 mp 81.990€
| dausion |

D co%ou

B Bl ey
g LIRS o o]

Bimiy iy muni ieherwes | o=

PR ST H]

=l dn oo ow iwrrerd @ e
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Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL

Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Teranuri 54 B466.00 % B466.00
hip propnsiols supredofl Tl
Descriera

lerende vanzore in Solitu — 5488 mp, SO 0 lirnitd ideal penin irneestiibe|

$ Localirare: Coltdu, jud Mororures

i SUinralole 5458 rmip

%y Acoes: 10200 m de drumul prncipal

B Teren drep, idenl penitng constroctE sou investie

™, Litiitati

Apd, gag, curent ka imita propristati (oprow 10 m)
Aocos facil & retedels pubdoe

Caracteristics

Comruinitate inistitd, frd prabiame saciake

laren Ansch UF0r o RoFCEL 500 Gorestruit

Poivit pantrng cosd de koot pansiune, Fvestite imobiand

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-7-515mp-catalina-strada-principala-IDEshK

Toren 2, S15ma Dwialieas ) Girads Prireisals

T4000€ o &

fky St Flira

Toasm bmagindia |17]

IsanipoaE
REMAR TRREA

T, ONER 00 223
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Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL

Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Supiatald LT
Tip toem
Laalirand
Denarain
Qe

Tip aoees:

b sl
Hmdin

Tip winalcon

Descrigra

TS

irgravllan

ST

NI PrOPUNE SEng wan2ane un tanen in Cetatng e parin irsestite teeenul

ol et bl 0 2 el ey Tussesti i e e,
Prof po Eoatd parceda - SEO00E

Fref pear 1o cumpdesnen uned parcele prekbul evteda % - 1,500 £ ar in Functie
O parcela pe nard O alegetl
O Ul il Conm Teaoe prin fatd parcal el este cakoula? oud ket ime oe Son

Pasnlru mai molbs dedali sivdsmnat va st e disgockbs,

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-coltau-6124mp-258720722

Teren de vanzare

in Coltau cumperi 61 arl platesti doar 35|

65.000¢

Fiahe om i | mdsameh ) sivmasanh ool

(5]

Cerin Ghit

Pleyhitic TEFTLA 'F.i-:il

a &SI 98504

Trrmite [ wrel prieten pe

£ [ =] (o

B

- Illql o A AT

Activeazd nonifcliike

prriraa i o O G e
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Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Descriere teren

REMMAN Tarra v prezta wn teren genenss de B af. altusd Int—o mone lirsstile s sccasibia; langa Primaria Coltaug S
Cenvinil Madice Cataiing: Tarerw beneticiazacde un front strads o5 34 metr imian slare o forma reguiata

Ayand |n veoere zona magistraiel O gaz, preiul terenukil va 1 achetat Joar pentru partes corstrulbia, ancs .':51-"53T|'I o
sma te 13W6ENr iar partaade 25 45 ari va rewin Oiatsl

Pret da vanzare b5 000E toata paroela

fyantajel yrecdel progrisetset nenid

Citeste rmai mwull

| Elocmotate: | | Apa ” Giar |

Detalii teren
1D Bant: SEASTSICR Atualizat - 25 August 2025
Clessificars tenan: Intravidan  Front siredai 34.3m

[dr. [Pan i eirdsnhs 1
Utilitati

iealit &t AmEnajare striz)

LTiTal n roma Fietruimna Mijloace de franSirT N COmAn

https;[/www.storia.ro/ro/oferta/de-vnzare-teren-intravilan-3-hectare-in-codruI-butesii-maramures-II3=DQDF
mman

o el BRI - S b g A B Farn, by Goediul Pafesd, Hmpeepes

!E‘g D‘Dﬂ'ﬁ marm®

R
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Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL

Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Suprafats erili:
Tt
Loosliemre:
Dimanshirl
Gard:

T 2 taged!
impeafuirbo:
Medhc

Top wirzAtor

Descriers

S0

inkrxdlen

urirara

Taren intrewiian de wineane - Codno Bubesii | S5 rads Principeld

Suprafatd goneroesd ou pddure, plantatiede neal, Delts gu peshe § oo

ralurale

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-de-vanzare-la-drum-european-sau-schimb-cu-apartament-IDEtuT

Fead g i adan dn Wanpads W Drum Bimooain gl Bonimb gu A ramear

TO9BODE o

i

T

E-'_ ™

Dinnied Sredlar

WLAE TEFRR

Fu TN [FRE BIF1
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Raport pentru estimarea valorii de piata — ASTRAEA VALUE SRL

Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Supialata wt
T tladais:
Losla i i
EHrresmesun;
aro

T B

Im peedurims
oz

oo wdnadbar

Descriere

THDd

b ks

(=

aetnlbad

agantia

W& prazint spre vdnzare ou 0% comiston, i teren tniravilan stuat in

kasalitataa Finleusu Mars, iod, Maramuor e, |6 25 ki de Bads Mares,

Terenul ace frantul s DN 10, drusmul o2 le Basa Mare la Dej, este pragdtit =
asteaptd ineastitar penttu fonduwn gurcpDens

Forma este regulata, kaald pentnd cons

tractll

Comparabilele au fost verificate telefonic.

Criteriile si elementele de comparatie ale comparabilelor finale luate in calcul, au fost:

Criterii si elemente de comparatie

Teren de evaluat

Terenuri de comparatie

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Pret vanzare / ofertare - total 550.000 € 55.000 € 152.000 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 13,04 €/mp 13,75 €/mp 11,49 €/mp
Tipul comparabilei oferta oferta oferta

Elemente specifice tranzactiei

Drepturi de proprietate transmise

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Restrictii legale

intravilan / arabil

intravilan / arabil

intravilan / arabil

intravilan / arabil

Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
Conditii de vanzare . . Tranzactie Tranzactie Tranzactie

’ Tranzactie nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cheltuieli imediat dupa cumparare fara nu nu nu

Conditiile pietei

prezent / data evaludrii

data evaluarii

data evaluarii

data evaluarii

Elemente specifice proprietatii

Localizare

Loc. Lapusel, Jud.
Maramures

loc. Busag, jud.
Maramures

loc. Cicarlau, jud.
Maramures

loc. Targu Lapus, jud.
Maramures

Caracteristici fizice

Suprafata totala teren:

80.138 m.p.

42.167 m.p.

4.000 m.p.

13.232 m.p.

neregulata / construibil

neregulata / construibil

regulata / construibil

regulata / construibil

Forma:
Front stradal - aprox: ~ 600,0 ml ~ 377,0 ml ~ 255 ml ~413,0 ml
Raport front / adancime: 4 8/16 3 6/16 3/16 12 14/16
Topografie: plan plan plan plan
Acces principal / asfalt principal / asfalt prinicipal / asfalt secundar / asfalt
Utilitati
Energie electrica (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Apaé (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Canalizare / fosa septica (distanta): ~ 50,0 ml ~0 ml ~50 ml ~0 ml
Gaz metan (distanta): fara fara fara fara
Utilizare comercial / industrial comercial / industrial | comercial / industrial | comercial / industrial
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Raport pentru estimarea valorii de piata — ASTRAEA VALUE SRL

Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Calculul valorii de piaté pentru CF nr. 56368 se prezinta astfel:

Elementul de COMPARATIE

Proprietatea subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Loc. Lapusel, Jud.

loc. Busag, jud.

loc. Cicérldu, jud.

loc. Targu Lapus, jud.

Maramures Maramures Maramures Maramures

Identificare

Suprafata 80.138 m.p. 42.167 m.p. 4.000 m.p. 13.232 m.p.
Pret vanzare / ofertare - total 550.000 € 55.000 € 152.000 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 13,04 € mp 13,75 €/mp 11,49 €/mp
Tip comparabila oferta oferta oferta
Marja negociere (%) / total 20% | -26 € 20% | -28 € 20% | 23 €
Pret de vénzare ajustat 10,00 € 11,00 € 9,19 €

Ajustari specifice tranzactionarii

1.Drepturi de proprietate transmise

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Ajustare (%) / total

0% | 000 €

0% | 00E€

0% | 00¢€

Pret ajustat -drepturi de proprietate transmise

10,00 €mp

11,00 €mp

9,19 €mp

2.Restrictii legale - coeficienti

intravilan / arabil

intravilan / arabil

intravilan / arabil

intravilan / arabil

urbanistici
Ajustare (%) / total 0,0% | 000€ [ 00% | 00€ 00% | 00¢€
Pret ajustat Restrictii legale - coeficienti urbanistici 10,00 €mp 11,00 €mp 9,19 €mp
3. Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
Ajustare (%) / total 00% | 000€ [ 00% | 00E€ 00% | 00E€
Pret ajustat Conditii de finantare 10,00 €mp 11,00 €mp 9,19 €mp
- A . - Tranzactie Tranzactie Tranzactie
4. Conditii de vanzare Tranzactie nepartinitoare nepé rtinito’are nep rtinito’are nepé rtinitc;are
Ajustare (%) / total 0% | 000¢€ 0% | 00€ 0% | 00€
Pret ajustat Conditii de vénzare 10,00 €mp 11,00 €mp 9,19 €mp
5. Cheltuieli imediat dupa cumparare fara nu nu nu
Ajustare (%) / total 0% | 000¢€ 0% | 0,00¢€ 0% | 0,00 €
Pret ajustat cu ch. Imediat dupad cumpérare 10,00 €mp 11,00 €mp 9,179 €mp
6. Conditii ale pietei (timpul) prezent / data evaludrii data evaluarii data evaludrii data evaludrii
Ajustare (%) / total 0% | 000 € 0% | 00E€ 0% | 00E€
Pret ajustat Conditii ale pietei 10,00 €mp 11,00 €mp 9,179 €mp

Ajustari specifice proprietatii

7. Localizare

Loc. Lapusel, Jud.

loc. Busag, jud.

loc. Cicarldu, jud.

loc. Targu Lapus, jud.

Maramures Maramures Maramures Maramures
Ajustare (%) / total -20,0% | 2,00 € | -200% | -22 € | -150% | -14 €
Pret ajustat Localizare 8,00 €mp 8,80 €mp 7,81 €mp
8. Caracteristici fizice
42167mp /
aMarime ( dimensiune) si forma| go138mp / neregulats / neregulata / 4000mp / regulatd / | 13232mp / regulata /
construibil construibil construibil construibil
Ajustare (%) / total -15,0% | -1,20 € | -35,0% =31 € -25,0% 20 €
b Front stradal / raport front adancime| ~ 600,00 ml | 4 8/16 | ~377 ml| 3 6/16 ~26 ml 3/16 ~413 ml| 12 14/16
Ajustare (%) / total 0,0% 0,00 € 15,0% 1,3 € 0,0% 0,0 €
c Topografie plan plan plan plan
Cheltuieli totale adecvare planeitate 0,0 € 0,0 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 000€ | 000% | 00E€ 0,00% | 00¢€
d. Acces principal / asfalt principal / asfalt prinicipal / asfalt secundar / asfalt
Cheltuieli adecvare acces 0,0 € 00 € 10.000,0 €
Ajustare (%) / total 0,00% 0,00 € 0,00% 0,0 € 9,67% 0,8 €
Ajustare caracteristici fizice (%) / total -15,0% -12 € -20,0% -1,8 € -15,3% -12 €
Pret ajustat caracteristici fizice 6,80 €mp 7,04 €mp 6,671 €mp
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Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL

Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

9. Utilitati
a. Energie electrica ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferenta distantd bransament ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferentad bransament cost unitar|25 € 0 € 0 € 0 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 000€ | 000% | 00€ 0,00% | 00 €
b. Apa ~0,0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferenta distantd bransament ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferenta bransament cost unitar|20€ 00 € 00 € 00 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 000€ | 000% | 00€ 0,00% | 00 €
c. Canalizare / fosa septica ~ 50,0 ml ~0 ml ~50 ml ~0 ml
Diferenta distantad bransament -~ 50 ml ~0 ml -~50 ml
Cost total diferenta bransament cost unitar|25€ -1.250,0 € 00 € -1.250,0 €
Ajustare (%) / total 044% | 003 € | 000% | 00 € 143% | -01€
d. Gaz metan fara fara fara fara
Pret ajustat utilitat 6,77 €/mp 7,04 €/mp 6,52 €/mp
10. CMBU comercial / industrial | comercial / industrial | comercial / industrial | comercial / industrial
Ajustare (%) / total 00% | 000€ [ 00% | 00€ 00% | 00¢€
Pret ajustat Utilizare 6,77 €mp 7,04 €mp 6,52 €mp
Pret ajustat (rotund) 6,8 €/mp 7,0 €mp 6,5 €/mp
Ajustare neta (%) / total 32% | -32€ | -36% | -40€ 29% | -27€
Ajustare totala bruta €3,23 €6,60 €418
Ajustare bruta procentuala 32% 60% 46%
Numar ajustari negative 3 2 3
Numar ajustari pozitive 0 1 1
Total numar ajustari 3 3 4
Suprafata 80.138 m.p. Opinie unitara 6,8 €/mp
Curs valutar folosit 1 euro = 5,0753 lei la data de 22-sept.-25

Explicarea ajustarilor:

Drepturi de proprietate transmise
Restrictii legale - coeficienti urbanistici

Conditii de finantare
Conditii de vanzare
Cheltuieli imediat dupa cumparare

Conditii ale pietei (timpul)

Localizare

Marime ( dimensiune)

Front stradal / raport front adancime

Topografie
Acces
Utilitati
Energie electrica
Apa
Canalizare / fosa septica
Utilizare

Au fost aplicate atat ajustari cantitative cét si calitative.
S-au ajustat comparabilele ofertate datorita faptului c& aceste proprietati sunt ofertate si nu tranzactii. Din analizele de piata efectuate si din
informatiile de piata obtinute (interviuri) rezultand ca pretul final de tranzactionare al proprietatilor de acest fel este mai mic in comparatie cu

pretul de oferta (interval 10%-15%).

Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele avand dreptul de proprietate deplin (integral)

Nu au fost necesare ajustari comparabilele avand coeficienti urbanistici asemanatori.

Nu au fost necesare ajustari, conditile de finantare fiind numerar / obiective atat la proprietatea
subiect cat sila comparabile.

Nu au fost necesare ajustari, neexistand motivari ale cumparatorului sau vanzatorului -
constrangeri privind tranzactia.
Cheltuieli cuprinzand costul constructii demolabile, cheltuieli adecvare a terenului, costul de
adevare (modificare) a zondrii, costul de eliminare a contamindrii. Nu au fost necesare ajustari.

Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind valabile la data evaluarii.

piatd a evaluatorului.

Caracteristici fizice
Ajustari aduse comparabilelor pentru diferente semnificative de suprafata, tinandu-se cont de
dezvoltarea posibild si suprafetele optime pe acestea.
Ajustare aplicata comparabilei 2 datorita raportului laturilor mai mic, adecvat-construibil,
parcelare superioard in caz de dezvoltare.
Nu au fost necesare ajustari.

Ajustéri pozitivd adusd comparabilei 3 pentru tipul drumului de acces. Ajustare provenita din
costul de ajustare adaptat la suprafata totala a terenului.

Ajustare pozitivd aplicatd comparabilelor deoarece se afld in zond mai slab / mai bine cotata fata
de proprietatea subiect din punct de vedere logistic si economic. Ajustari rezultate din analiza de

Ajustari aduse comparabilelor pentru diferenta de utilitati prezente la front stradal. Ajustari
provenite din costul de proiect si bransare unitar aproximat pe metru liniar distanta.

Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele si prop. subiect sunt pozitionate in zone cu

posibila dezvoltare de tip comercial / industrial.
Valoarea estimata a fost asimilabila valorii cu cele mai putine ajustari
(ajustarea bruta procentuala cea mai mica)
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Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL

Criterii si elemente de comparatie

Teren de evaluat

Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Terenuri de comparatie

Comparabila 1

Comparabila 2 Comparabila 3

Pret vanzare / ofertare - total 550.000 € 55.000 € 152.000 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 13,04 €/mp 13,75 €/mp 11,49 €/mp
Tipul comparabilei oferta oferta oferta

Elemente specifice tranzactiei

Drepturi de proprietate transmise

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral) Deplin (integral)

Restrictii legale

intravilan / arabil

intravilan / arabil

intravilan / arabil intravilan / arabil

Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
- Tranzactie Tranzactie Tranzactie
Conditii de vanzare . N o N e
’ Tranzactie nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cheltuieli imediat dupd cumparare fara nu nu nu

Conditiile pietei

prezent / data evaludrii

data evaludrii

data evaludrii data evaludrii

Elemente specifice proprietatii

Localizare

Loc. Lapusel, Jud.
Maramures

loc. Busag, jud.
Maramures

loc. Cicarlau, jud.
Maramures

loc. Targu Lapus, jud.
Maramures

Caracteristici fizice

Suprafata totala teren:

60.000 m.p.

42.167 m.p.

4.000 m.p. 13.232 m.p.

neregulata / construibil

neregulata / construibil

regulata / construibil | regulata / construibil

Forma:
Front stradal - aprox: ~8,0ml ~377,0 ml ~ 25,5 ml ~413,0 ml
Raport front / addncime: 0 3 6/16 3/16 12 14/16
Topografie: plan plan plan plan
Acces drum exploatare principal / asfalt prinicipal / asfalt secundar / asfalt
Utilitati
Energie electrica (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Apa (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Canalizare / fosa septica (distanta): ~ 50,0 ml ~0 ml ~50 ml ~0 ml
Gaz metan (distanta): fara fara fara fara
Utilizare comercial / industrial | comercial / industrial | comercial / industrial | comercial / industrial

Calculul valorii de piata pentru CF n

r. 56367 se prezinta a

stfel:

Elementul de COMPARATIE

Proprietatea subiect

Comparabila 1

Comparabila 2 Comparabila 3

Loc. Lapusel, Jud.

loc. Busag, jud.

loc. Cicarldu, jud. loc. Targu Lapus, jud.

Maramures Maramures Maramures Maramures

Identificare

Suprafata 60.000 m.p. 42.167 m.p. 4.000 m.p. 13.232 m.p.
Pret vanzare / ofertare - total 550.000 € 55.000 € 152.000 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 13,04 €/mp 13,75 €/mp 11,49 €/mp
Tip comparabila oferta oferta oferta
Marja negociere (%) / total 20% | -26 € 20% | -28 € 20% | -23 €
Pret de vénzare ajustat 10,00 € 11,00 € 9,19 €

Ajustari specifice tranzactionarii

1.Drepturi de proprietate transmise

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral) Deplin (integral)

Ajustare (%) / total

0% | 000 €

0% | 00E€ 0% | 00E€

Pret ajustat -drepturi de proprietate transmise

10,00 €mp

11,00 €mp 9,19 €mp

2,Restrictii legale - coeficienti

intravilan / arabil

intravilan / arabil

intravilan / arabil intravilan / arabil

urbanistici
Ajustare (%) / total 00% | 000€ | 00% | 00€ 00% | 00E€
Pret ajustat Restrictii legale - coeficienti urbanistici 10,00 €mp 11,00 €mp 9,19 €mp
3. Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
Ajustare (%) / total 00% | 000€ | 00% | 00E€ 00% | 00E€
Pret ajustat Conditii de finantare 10,00 €mp 11,00 €mp 9,179 €mp
4.C A . ai Tranzactie Tranzactie Tranzactie
. Conditii de vanzare Tranzactie nepartinitoare oo o <
’ nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare (%) / total 0% | 0,00 € 0% | 00€ 0% | 00€
Pret ajustat Conditii de véanzare 10,00 €mp 11,00 €mp 9,19 €mp
5. Cheltuieli imediat dupa cumparare fara nu nu nu
Ajustare (%) / total 0% | 000¢€ 0% | 000 € 0% | 000 €
Pret ajustat cu ch. Imediat dupd cumpérare 10,00 €mp 11,00 €mp 9,19 €mp
6. Conditii ale pietei (timpul) prezent / data evaludrii data evaludrii data evaludrii data evaludrii
Ajustare (%) / total 0% | 0,00 € 0% | 00E€ 0% | 00E€
Pret ajustat Conditii ale pietei 10,00 €mp 11,00 €mp 9,19 €mp
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Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Ajustari specifice proprietatii

7.L . Loc. Lapusel, Jud. loc. Busag, jud. loc. Cicarlau, jud. loc. Targu Lapus, jud.
. Localizare
Maramures Maramures Maramures Maramures
Ajustare (%) / total -20,0% | 2,00 € | -200% | -22 € | -150% | -14 €
Pret ajustat Localizare 8,00 €mp 8,80 €mp 7,81 €mp
8. Caracteristici fizice
42167mp /
a Marime ( dimensiune) si forma| goooomp / neregulats / neregulata / 4000mp / regulatd / | 13232mp / regulata /
construibil construibil construibil construibil
Ajustare (%) / total -10,0% | -0,80 € | -30,0% -2,6 € -20,0% -1,6 €
b Front stradal / raport front adancime| ~800 ml | 0 ~377 ml| 3 6/16 ~26 ml 3/16 ~413 ml| 12 14/16
Ajustare (%) / total -20,0% | -1,60 € -5,0% -04 € -20,0% -16 €
c Topografie plan plan plan plan
Cheltuieli totale adecvare planeitate 0,0 € 0,0 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 000 € [ 000% | 00€ 0,00% | 00 €
d. Acces drum exploatare principal / asfalt prinicipal / asfalt secundar / asfalt
Cheltuieli adecvare acces -50.000,0 € -5.000,0 € -5.000,0 €
Ajustare (%) / total -14,82% | -1,19 € |-14,20% -1,3 € -4,84% -04 €
Ajustare caracteristici fizice (%) / total -44,8% 36 € | -492% -4,3 € -44,8% -35 €
Pret ajustat caracteristici fizice 4,41 €mp 4,47 €mp 4,31 €mp
9. Utilitati
a. Energie electrica ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferenta distantd bransament ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferenta bransament cost unitar|25€ 0 € 0 € 0 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 000€ | 000% | 00€ 0,00% | 00 €
b. Apa ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferenta distanta bransament ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferentd bransament cost unitar[20 € 00 € 00 € 00 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 000 € | 000% | 00€ 0,00% | 00€
c. Canalizare / fosa septica ~ 50,0 ml ~0 ml ~50 ml ~0 ml
Diferenta distantd bransament -~50 ml ~0 ml -~50 ml
Cost total diferenta bransament cost unitar|25€ -1.250,0 € 00 € -1.250,0 €
Ajustare (%) / total -067% | -003 € [ 000% | 00¢€ 219% | -01€
d. Gaz metan fara fara fara fara
Pret ajustat utilitat 4,38 €/mp 4,47 €/mp 4,21 €/mp
10. CMBU comercial / industrial | comercial / industrial | comercial / industrial | comercial / industrial
Ajustare (%) / total 00% | 000€ [ 00% | 00€ 00% | 00¢€
Pret ajustat Utilizare 4,38 €mp 4,47 €mp 4,21 €mp
Pret ajustat (rotund) 4,4 €lmp 4,5 €mp 4,2 €/mp
Ajustare neta (%) / total 56% | -56€ | -59% | -65€ 54% | 50 €
Ajustare totald bruta €5,62 €6,53 €4,98
Ajustare bruta procentuala 56% 59% 54%
Num@r ajustari negative 5 4 5
Numar ajustari pozitive 0 0 0
Total numar ajustari 5 4 5
Suprafata 60.000 m.p. Opinie unitara 4,2 €/mp
Curs valutar folosit 1 euro = 5,0753 lei la data de 22-sept.-25
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Explicarea ajustarilor:

Au fost aplicate atét ajustari cantitative céat si calitative.
S-au ajustat comparabilele ofertate datorita faptului ca aceste proprietati sunt ofertate si nu tranzactii. Din analizele de piata efectuate si din
informatjile de piata obtinute (interviuri) rezultand ca pretul final de tranzactionare al proprietatilor de acest fel este mai mic in comparatie cu

pretul de oferta (interval 10%-15%).

Drepturi de proprietate transmise
Restrictii legale - coeficienti urbanistici

Conditii de finantare

Conditii de vanzare

Cheltuieli imediat dupa cumparare
Conditii ale pietei (timpul)

Localizare

Marime ( dimensiune)

Front stradal / raport front adancime

Topografie
Acces
Utilitati
Energie electrica
Apa
Canalizare / fosa septica
Utilizare

Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele avand dreptul de proprietate deplin (integral)

Nu au fost necesare ajustari comparabilele avand coeficienti urbanistici asemanatori.

Nu au fost necesare ajustari, conditiile de finantare fiind numerar / obiective atat la proprietatea
subiect cat si la comparabile.

Nu au fost necesare ajustari, neexistdnd motivari ale cumparatorului sau vanzatorului -
constrangeri privind tranzactia.
Cheltuieli cuprinzand costul constructii demolabile, cheltuieli adecvare a terenului, costul de

adevare (modificare) a zonarii, costul de eliminare a contaminarii. Nu au fost necesare ajustari.

Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind valabile la data evaluarii.

piata a evaluatorului.

Caracteristici fizice
Ajustari aduse comparabilelor pentru diferente semnificative de suprafata, tinandu-se cont de
dezvoltarea posibila si suprafetele optime pe acestea.

Ajustare pozitiva aplicatd comparabilelor deoarece se afld in zona mai slab / mai bine cotata fata
de proprietatea subiect din punct de vedere logistic si economic. Ajustari rezultate din analiza de

Ajustare aplicata comparabilelor datorita raportului laturilor mai mic, adecvat-construibil,
parcelare superioara in caz de dezvoltare.
Nu au fost necesare ajustari.
Ajustari negativa adusa comparabilelor pentru tipul drumului de acces. Ajustare provenita din
costul de ajustare adaptat la suprafata totala a terenului.

Ajustari aduse comparabilelor pentru diferenta de utilitati prezente la front stradal. Ajustari
provenite din costul de proiect si bransare unitar aproximat pe metru liniar distanta.

Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele si prop. subiect sunt pozitionate in zone cu
posibila dezvoltare de tip comercial / industrial.
Valoarea estimata a fost asimilabila valorii cu cele mai putine ajustari

(ajustarea bruta procentuala cea mai mica)

Criterii si elemente de comparatie

Teren de evaluat

Terenuri de comparatie

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Pret vanzare / ofertare - total 550.000 € 55.000 € 152.000 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 13,04 €/mp 13,75 €/mp 11,49 €/mp
Tipul comparabilei oferta oferta oferta

Elemente specifice tranzactiei

Drepturi de proprietate transmise

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Restrictii legale

intravilan / arabil

intravilan / arabil

intravilan / arabil

intravilan / arabil

Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
Condi de vanzare o e Tranzaclle Tranzacfe Tranzacfie

’ Tranzactie nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cheltuieli imediat dupa cumparare fara nu nu nu

Conditiile pietei

prezent / data evaludrii

data evaludrii

data evaludrii

data evaludrii

Elemente specifice proprietatii

Loc. Lapusel, Jud.

loc. Busag, jud.

loc. Cicarlau, jud.

loc. Targu Lapus, jud.

Localizare Maramures Maramures Maramures Maramures
Caracteristici fizice
Suprafata totala teren: 3.360 m.p. 42.167 m.p. 4.000 m.p. 13.232 m.p.
Forma:| neregulaté / construibil |neregulata / construibil| regulata / construibil | regulaté / construibil
Front stradal - aprox: ~ 471 ml ~ 377,0 ml ~255ml ~413,0 ml
Raport front / adédncime: 11/16 3 6/16 3/16 12 14/16
Topografie: plan plan plan plan
Acces principal / asfalt principal / asfalt prinicipal / asfalt secundar / asfalt
Utilitati
Energie electrica (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Apd (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Canalizare / fosa septicd (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~50 ml ~0 ml
Gaz metan (distanta): fara fara fara fara

Utilizare

comercial / industrial

comercial / industrial

comercial / industrial

comercial / industrial
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Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Calculul valorii de piata pentru CF nr. 56366 se prezinta astfel:

Elementul de COMPARATIE

Proprietatea subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Loc. Lapusel, Jud.

loc. Busag, jud.

loc. Cicéarldu, jud.

loc. Targu Lapus, jud.

Maramures Maramures Maramures Maramures

Identificare

Suprafata 3.360 m.p. 42.167 m.p. 4.000 m.p. 13.232 m.p.
Pret vanzare / ofertare - total 550.000 € 55.000 € 152.000 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 13,04 €/mp 13,75 €/mp 11,49 €/mp
Tip comparabila oferta oferta oferta
Marja negociere (%) / total 20% | -26 € 20% | -28 € 20% | 23 €
Pret de vénzare ajustat 10,00 € 11,00 € 9,19 €

Ajustari specifice tranzactionarii

1.Drepturi de proprietate transmise

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Ajustare (%) / total

0% | 0,00 €

0% | 00E€

0% | 00E€

Pret ajustat -drepturi de proprietate transmise

10,00 €mp

11,00 €mp

9,19 €mp

2.Restrictii legale - coeficienti

intravilan / arabil

intravilan / arabil

intravilan / arabil

intravilan / arabil

urbanistici
Ajustare (%) / total 00% | 000€ | 00% | 00E€ 00% | 00E€
Pret ajustat Restrictii legale - coeficienti urbanistici 10,00 €mp 11,00 €mp 9,19 €mp
3. Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
Ajustare (%) / total 00% | 000€ | 00% | 00E€ 00% | 00E€
Pret ajustat Conditii de finantare 10,00 €mp 11,00 €mp 9,19 €mp
L A . - Tranzactie Tranzactie Tranzactie
4. Conditii de vanzare Tranzactie nepartinitoare nepa rtinitdare nepa rtinitdare nepa rtinito’are
Ajustare (%) / total 0% | 000 € 0% | 00E€ 0% | 00¢€
Pret ajustat Conditii de vénzare 10,00 €mp 11,00 €mp 9,19 €mp
5. Cheltuieli imediat dupa cumparare fara nu nu nu
Ajustare (%) / total 0% | 000¢€ 0% | 0,00 € 0% | 000¢€
Pret ajustat cu ch. Imediat dupd cumparare 10,00 €mp 11,00 €mp 9,19 €mp
6. Conditii ale pietei (timpul) prezent / data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii
Ajustare (%) / total 0% | 000¢€ 0% | 00€ 0% | 00€
Pret ajustat Conditii ale pietei 10,00 €mp 11,00 €mp 9,19 €mp

Ajustari specifice proprietatii

7. Localizare

Loc. Lapusel, Jud.

loc. Busag, jud.

loc. Cicarlau, jud.

loc. Targu Lapus, jud.

Maramures Maramures Maramures Maramures
Ajustare (%) / total -200% | 2,00 € | -200% | -22 € -150% | -14 €
Pret ajustat Localizare 8,00 €mp 8,80 €mp 7,81 €mp
8. Caracteristici fizice
42167mp /
aMarime ( dimensiune) si forma| 3360mp / neregulats / neregulata / 4000mp / regulatd / | 13232mp / regulata /
construibil construibil construibil construibil
Ajustare (%) / total 30,0% 240 € 2,0% 02 € 20,0% 16 €
b Front stradal / raport front adancime| ~4714 ml | 11/16 [ ~377 ml| 3 6/16 ~26 ml 3/16 ~413 ml| 1214/16
Ajustare (%) / total -20,0% | -1,60 € 0,0% 0,0 € -20,0% -16 €
c Topografie plan plan plan plan
Cheltuieli totale adecvare planeitate 0,0 € 0,0 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 000€ | 000% | 00€ 0,00% | 00 €
d. Acces principal / asfalt principal / asfalt prinicipal / asfalt secundar / asfalt
Cheltuieli adecvare acces 0,0 € 0,0 € 10.000,0 €
Ajustare (%) / total 0,00% 0,00 € 0,00% 0,0 € 9,67% 08 €
Ajustare caracteristici fizice (%) / total 10,0% 08 € 2,0% 02 € 9,7% 08 €
Pret ajustat caracteristici fizice 8,80 €mp 8,98 €mp 8,57 €mp
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Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

9. Utilitati
a. Energie electrica ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferenta distantd bransament ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferentad bransament cost unitar|25 € 0 € 0 € 0 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 000€ | 000% | 00€ 0,00% | 00 €
b. Apa ~0,0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferenta distantd bransament ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferenta bransament cost unitar|20€ 00 € 00 € 00 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 000€ | 000% | 00€ 0,00% | 00 €
c. Canalizare / fosa septica ~0,0ml ~0 ml ~50 ml ~0 ml
Diferenta distantad bransament ~0 ml ~50 ml ~0 ml
Cost total diferenta bransament cost unitar|25€ 00 € 1.250,0 € 00 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 000€ | 348% | 03 € 0,00% | 00 €
d. Gaz metan fara fara fara fara
Pret ajustat utilitat 8,80 €/mp 9,29 €/mp 8,57 €/mp
10. CMBU comercial / industrial | comercial / industrial | comercial / industrial | comercial / industrial
Ajustare (%) / total 00% | 000€ [ 00% | 00€ 00% | 00¢€
Pret ajustat Utilizare 8,80 €mp 9,29 €mp 8,57 €mp
Pret ajustat (rotund) 8,8 €/mp 9,3 €/mp 8,6 €/mp
Ajustare neta (%) / total 2% | 12€ | 16% | 17 € 7% | -06 €
Ajustare totala bruta €6,00 € 2,69 €5,26
Ajustare bruta procentuala 60% 24% 57%
Numar ajustari negative 2 1 2
Numar ajustari pozitive 1 2 2
Total numar ajustari 3 3 4
Suprafata 3.360 m.p. Opinie unitara 9,3 €/mp
Curs valutar folosit 1 euro = 5,0753 lei la data de 22-sept.-25

Explicarea ajustarilor:
Au fost aplicate atét ajustari cantitative céat si calitative.
S-au ajustat comparabilele ofertate datorita faptului ca aceste proprietati sunt ofertate si nu tranzactii. Din analizele de piata efectuate si din
informatiile de piata obtinute (interviuri) rezultand ca pretul final de tranzactionare al proprietatilor de acest fel este mai mic in comparatie cu
pretul de oferta (interval 10%-15%).

Drepturi de proprietate transmise Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele avand dreptul de proprietate deplin (integral)

Restrictii legale - coeficienti urbanistici Nu au fost necesare ajustari comparabilele avand coeficienti urbanistici asemanatori.

Nu au fost necesare ajustari, conditiile de finantare fiind numerar / obiective atét la proprietatea

Conditii de finantare . ne .
subiect cat si la comparabile.

Nu au fost necesare ajustari, neexistand motivari ale cumparatorului sau vanzatorului -
constrangeri privind tranzactia.
Cheltuieli cuprinzand costul constructii demolabile, cheltuieli adecvare a terenului, costul de
adevare (modificare) a zonarii, costul de eliminare a contaminarii. Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de vanzare

Cheltuieli imediat dupa cumparare

Conditii ale pietei (timpul) Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind valabile la data evaluarii.

Ajustare pozitiva aplicatd comparabilelor deoarece se afla in zona mai slab / mai bine cotata fata
de proprietatea subiect din punct de vedere logistic si economic. Ajustari rezultate din analiza de
piata a evaluatorului.

Localizare

Caracteristici fizice
Ajustari aduse comparabilelor unde exista diferente semnificative de suprafata, tinandu-se cont
de dezvoltarea posibila si suprafetele optime pe acestea.
Ajustare aplicata comparabilelor 1 si 3 datorita raportului laturilor mai mic, adecvat-construibil,
parcelare superioara in caz de dezvoltare.

Marime ( dimensiune)

Front stradal / raport front adancime

Topografie Nu au fost necesare ajustari.
Ajustari pozitiva adusa comparabilei 3 pentru tipul drumului de acces. Ajustare provenita din
Acces costul de ajustare adaptat la suprafata totala a terenului.
Utilitati
Energie electrica Ajustari aduse comparabilelor pentru diferenta de utilitati prezente la front stradal. Ajustari
Apa provenite din costul de proiect si bransare unitar aproximat pe metru liniar distanta.
Canalizare / fosa septica

Utilizare Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele si prop. subiect sunt pozitionate in zone cu

posibila dezvoltare de tip comercial / industrial.
Valoarea estimata a fost asimilabila valorii cu cele mai putine ajustari
(ajustarea bruta procentuala cea mai mica)

Valoarea unitara a fost inmultita cu suprafata fiecarui teren lotizat conform CF-uri anexate, rezultdnd astfel o valoare totala
a terenurilor subiect conform tabel centralizator.
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4.1  Tehnici (metode) alternative

Extractia de pe piata este 0o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din preful de vanzare al unei proprietatii
construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda alocarii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care afirma
ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de
proprietatii imobiliare, din anumite localizari. Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand existad informatii suficiente
privind tranzactii cu terenuri comparabile libere.

Metoda reziduald poate fi utilizaté in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urméatoarele conditii:
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi
estimata cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;

d) daca exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata internd, in prezent, exista putine informatii despre chirii pentru
terenuri i despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare
adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat,
adica adeptului de proprietate afectat de locatiune.

Analiza parcelarii si dezvoltarii este 0 metoda foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor care
sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali; metoda este
utilizaté pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar
actualizat (analiza DCF); Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaludri in care tranzactiile
lofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Tehnicile ( metodele) alternative mentionate anterior nu au fost folosite in prezenta evaluare fiind considerate neaplicabile
sau nerelevante in cazul proprietatii evaluate.
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Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

4.2

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii.

Avénd in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea), relevanta si precizia acesteia,
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii (inclusiv cantitatea informatiilor) si utilizarea desemnata a evaluarii, in
opinia evaluatorului valoarea de piatd, cu o dezvoltare industrial-comerciald propusa conform PR. NR. 58/ 2009, PUG

LOCALITATEA RECEA, JUDETUL MARAMURES, valoarea estimata a proprietatilor imobiliare descrise este:

Valoarea de piata pentru parcelele de teren subiect este:

Centralizator abordarea prin piata

Nr. i
£ r . Catego'rlav Opinie [Valoarea de| Valoarea de
S Nr.Carte |cadastral Suprafata |de folosinta . . .
X T . " unitara piata piata
> Funciara /Nr. Localizare propusa
topografi (mp) (CMBU) (€/mp) (€) (lei)
2 56368 Recea 56368 loc. Lapusel. iud 80.138 mp | industrial | 6,8€/mp | 544.938 € | 2.765.726 lei
3 56367 Recea 56367 I'Vlarra)m;ur’ejs "| 60.000 mp industrial | 4,2 €/mp 252.000 € | 1.278.976 lei
4 56366 Recea 56366 ’ 3.360 mp industrial | 9,3 €/mp 31.248 € 158.593 lei
. Valoarea de piata Valoarea de piata
Suprafata .. -
Total (rotunijit) (rotunijit)
143.498 mp 828.200 € 4.203.300 lei

la cursul valutar de 5,0753 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 22.09.2025. Valoarea de piata nu contine

TVA.

S.C. ASTRAEA VALUE S.R.L.

EVALUATOR FLORIN CHESA
Legitimatia
17909/2025
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ANEXE

4.3  Fotografii:
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44  Documentatie

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara MARAMURES
Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliard Baia Mare

CARTE FUNCIARA NR. 56368
COPIE

Carte Funciara Nr. 56368 Recea

A. Partea |. Descrierea| imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Maramures, UAT Recea, Loc. Lapusel

2:1: I :::ng:aﬁ’c T Suprafata™ (mp) Observatii / Referinte
A1 55353 80,138 Teren neimprejmuit;

B. Partea |l. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si ake drépturi reale Referinte

704 / 09/01/2020
Act Administrativ nr. Hotarare nr 319, dif T8/22/2019 emis de Consiliul judetean Maramures; Act
Administrativ _nr. Documentatie cadastrala vizata sbib nr 77651, din 13/12/2019 emis de OCPi Maramures:
Se infiinteaza cartea funciara 56368 aimobilului cu numarul cadastral A1
Bl |56368/Recea, rezultat din dezfémbrased’ imebilului cd o nurharl
cadastral 50564 inscris in carted. funciara: 50564;
Hotarare Judecatoreasca nr. Sentinta cwila.nr 890, din 24/07/2008 emis de Tribunalul Maramures;
Intabulare, drept de PROPRIETATEcuU biflu de drept expropfiere pentru A1
B2 |cauza de ubilitate publica, dobandit peift Hotarare judecatoreasca, cota
actuala 1/1, cota inihiala 1/1
1] JUDETUL MARAMURES. damzniul public

OBSERVATIL: pozitie trangtnsa.din' CF 50564/Recea, instrsa grin incheierea nr. 30170 din 03052010,

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrier privind dezmembramintale dreptului de proprietate, dreptun reale

TR, 2 Referin
de.garantie 51 sarcini fe
NU SUNT
Documneant cane contine dzte ou carscter parsonal, proteist de preverlanies Ragulamenhae (UE) A 672016 sf Lagh 2302018 Paginz I din3
Extrase pentry informane andtne la sdress epay ancpl.ro Formular wersiunes 11
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Raport pentru estimarea valorii de piata — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Carte Funciard Nr. 56368 Comuna/Oras/Municipiu: Recea

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mpl® Observatn / Referinte
56368 80.138
® Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

]

\ SALLE
i

Date referitoare la teren

Hr | Categorie |intra | SUprafats " A = W
c.-rt Fﬂlus%nté ,,1.-,|:: ,:p:npjt Tarla Parcela Nr. topa Observatn / Referinge
1| pasune |Da] 78832 - 5 R
2 ape BA Y206 - = =

curgatoare

Date referitoare |a constructji

Lungime-Segmente
1) valorile Tungimilor segmentelor sunt obiinute din proiectie in plan.

Punct | “Buinct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime

inceput| sfarsit segment inceput| sfargit segment| inceput| sfargit segment

I 2 B0.314 Z a 14.706 3 4 3.574

4 5 5.158 5 & 34.413 & r 44,133

r =1 47 928 8 9 45465 9 10 47.088

10 11 42,958 11 12 43.462 12 13 495.511

13 14 26:525 14 15 712 15 1& 21.475

16 17 25916 17 18 23.035 18 I8 25466
Document cans contine date U CArSCter parsonal; Drotalist e prevedanis Raguismentiald (UEY nr. STSI01E B Legh 2862018 Pagina 2 din 3
Extrase pentru informan onine |z sdres epay.ancpl.ro Formudar yerstunea 1.1
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Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Carte Funciard Nr. 56368 Comuna/COrag/Municipiu; Recea

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment
19 20 52.29 2 21 22672 2X 22 10.836
22 23 6993 23 24 3.548 24 25 3.2789
25 26 19.732 26 27 514z 27 28 9.707
28 29 6.887 29 an 0.634 20 31 15,888
31 32 0.742 32 33 0.441 a3 34 5.811

34 35 4.125 3as a6 8.839 36 37 25.3859

a7 38 12,691 38 39 1.213] 4 a3 40 0.569
20 4] 5.686 a1 42 27.186 2 43 259.995
43 4 30.086 44 45 55.812 45 46 1.738
46 47 6778 47 48 15.31% 48 45 1.43
a5 50 12.258 50 51 0313 51 52 35912
52 53 21.958 53 54 19.973| 54 53 5.258
55 56 148.856 56 57 228.807 57 1 40.065

| Ungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiechie Stereo 7.0 5iEunt rotunjite |a 1 milimetr.
=X Distanga dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sumt maimici decat valoarea 1 milimetru.

Document cane contine date cu carecter parsonal, protalst de prevedenes Reguiamentuiy (LS an §7TS2016 5 Lagh ISHT018 Pagina 3 din 3

Extraze pentru informane an-ine [2 adress epay.ancpl.ro Formular versiunea 11
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Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

M ficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara MARAMURES
g” Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré Baia Mare

COPIE
Carte Funciard Nr. 56367 Recea

ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 56367

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREM Intravilan -

Adresa: |ud. Maramures, UAT Recea, Loc. Lapusel

Errt Ny I’;:q:?:ugﬁﬁlc 5. Suprafata®™ (mp) Observatii / Aeferinte
Al 56367 50,000 Teren neimprejmuit;

B. Partea |l. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sialte dréptur reale Referinte

704 J 09/01/2020
Act Admimistrativ.  nr. Hotarare nr 319 did 38/2/2019% emis de Consiliul judetean Maramures; Act
Administrativ._nr. Documentatie cadastrala vizata sub nr 77651, din 13/12/2019 emis de OCPl Maramures;
Se infiinteaza cartes funciara 56367 agmabilulul cu numarul fadastral Al
Bl |S6367/Recea, rezultat din dezfembrares’ imobilului . purmarl
cadastral 50564 inscris in  cartea. funciara 50564 f
Hotarare Judecatoreasca nr. Sentinta ciwila-nri890, din 24/07/2008 emis de Trbunalul Maramures:
Intabulare, drept de PROPRIETATECu biflu de drept expropfiere pentru Al
B2 |cauza de utilitate publica, dobandit prin Hotarare |udecatoreasca, cota
actuzla 1/1, cota initiala 1/1 iy
1] JUDETUL MARAMURES, dom=nul public

OBSERVATH: pozitie transopsa dirg CF 50584/ Recea, insersa prin incheierea nr, 30170 din 09/09/2010;

'C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrien privind dezmembramintale’ dreptului de proprietate, dreptun reale ;
- i, o s Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

Document cane covtine date cu carecier perennai, protelat de prevedents Reguizmenhiud (UE) nr S7920TE o Leg 1902015 Pag-‘na 1din3
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Raport pentru estimarea valorii de piata — ASTRAEA VALUE SRL

Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Carte Funciara Nr. 56367 Comuna/Oras/Municipiu: Recea

Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  |Suprafata (mp)* Observaty / Referinte
56367 &0.000
® Suprafata este determinatd in planul de projectie Stereo 70

DETALI LINIARE IMOBIL

BEIET

Date referitoare la teren

Hr | Categore |kt | Suprzfata

Crt | folosintd wilan (gl Parceld

Tarla Nr. topo

Observaty / Referinge

L pasung DA 60000 - 2 i

Date referitoare |a constructii

Lungima Segmente
1} Valorile fungimilor segmentelor sunt obfinute din proiectie in plan.

Panct |- Pumct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment
1 2 2.0326 2 3 43.811 3 4 7.083

4 5 6.6BE 5 & 16.011 [ 7 10.335

7 B 0.579 a8 8 13.722 9 10 0.654

10 11 0.881 11 1z 7.156 12 13 14 244

13 14 9.75%4 14 15 5.399 15 15 15.375

1 1 42.847 17 1 1144 18 13 2.038

19 20 3.921 20 21 4961 21 22 1.413

22 23 5.218 23 24 1.6156 24 25 34.181

Docurrert care cortine dete cu carmdcier parsonal, protaiet de prevedenie Regulamentuid (UE! o, 5722015 & Lol 2802018

Pagina 2 din 3
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Raport pentru estimarea valorii de piata — ASTRAEA VALUE SRL

Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Carte Fiunciara Nr. 56367 Comuna/Oras/Municipiu: Recea

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment
23 26 22125 26 27 36.504 2 28 29.03
28 29 1.576 23 30 10.513 30 g1 73.38
3l 32 27.401 32 33 28.248 33 34 59.867
34 35 20.38 35 36 31 .448 36| a7 7.815
337 a8 27546 38 35 27.659 35 40 20.873
20 a1 12.61 41 42 12.288 42 43 8.28
a3 &4 34 63 44 45 g.001| 45 4G 228.807
46 47 148.856 47 1 0623

*= | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiecte Stereo 70 5 sunt mu_.u-l]i"be la 1 milimeatru.

o Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mikci decat valoarea 1 milimetru.

Document care contine date ou tamcter personal, protaiad de prevedenie Regulsnientiiu? (UEY nr. STS/2016 & Legi 2307015

Pagina 3 din 3
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Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara MARAMURES

'.! Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Baia Mare
“ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 56366
LS TR COPIE

Carte Funcriard Nr. 56368 Recea

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREM Intravilan

Adresa: |ud, Maramures, UAT Recea, Loc. Lapusel

T(':l:t i ::::;;?ilc INF. Suprafata® (mp) Observati / Aeferinte
Al 56366 3.360 Teren neimprajmuit;
B. Partea |l. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si&lte drepturi reale Referinte
704 f 05/01/2020

nr. Hotarare nr 319, din "lEﬂE:?.Zi}lB emis de Consihul judetean Maramures; Act
2019 emis de OCPI Maramures;
A1

Act Administrativ
Administrativ_nr. Documentatie cadastrala vizata sub nr 77651 din 13/12

Se infiinteaza cartea funciara 56366 aymabiluluil cu numaru! cadastral

Bl |56366/Recea, rezultat din dezmémbrarea’ mobilului cu - numaiil

cadastral 50564 inscris in carted. funciara S50564: 3

Hotarare Judecatoreasca nr. Sentinta cwila.or 230, din 24/07/2008 =riis da Tribunalul Maramures:

Intabulare, drept de PROPRIETATECu titlu de drept expropiers pentru Al

B2 |cauza de utilitate publica, dobandit pen Hotarare Jud.epatofeasta. cota

actuala 171, cota initiala 1/1

1) JUDETUL MARAMURES, domenul public
OBSERVATI: pozitie transtnsa,din! CF 50564/Recea, insorsa prin incheierea nr. 30170 din 09/092010;

C. Partea IIl. SARCINI .

Inscrier privind dezmembramintale dreptului de proprietate, drepturi reale ;
b, - e i Referinte
de.garantie 51 sarcini

NU SUNT

Documert care cortine date cu carscher parsonal, probeiat de prevedanie Regulzmentii (UE! ar STRT01E o Lepi I30T01E F‘ag-‘na 1din3
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Raport pentru estimarea valorii de piata — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Carte Funciard Nr. 56365 Comuna/Oras/Municipiu; Recea
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp}” Observatii / Referinte
56366 3.260
= Suprafata este determinatd in planul de proiectie Starso TO.

DETALII LINEARE IMOBIL

Sd584

Date referitoare la teren

Mr | Categorie |ints | Suprafata F a - v
Crt | folosinta |vilan ) Tarla Parcela Nr. topo Observati [ Referinge

1| pasune |[Da 3.360 = g 3

Date referitoare |aconstructii

Lungime Segmente’
1} Yalorle fungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = bl
1 2 40.065

2 3 8.001

3 4 6:811

4 5 30423

5 [ 22741

6 7 5649

Docume s cane cordine gt oir carecter parsonal, protelst o preverdene faguizmentsid (LS nn S752016 o Legh 190018 Pag-‘na 2.din3
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Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA
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Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

= CraT

e 5 COAEDILIS PREIECT S.RL
=T 1l

L . :
BAlL MRFE, whe | MAL e, 35, ifn D30T 404 317
l I s JE&) TS 1 3004 ol | RaiOT

Erxresiss o=l e Smed : cftocrcadaprocolac

PR. NR. 58/ 2002
PUGLOCALITATEA RECEA
JUDETUL MARAMURES

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENT
PLAN URBANISTIC GENERAL
LOCALITATEA EECEA, JUDETUL MARAMURES

CUPRINGS:
I PRESCRIPTII GENERALE

1. DOMENIU DE APLICARE

. CORELARI CU ALTE DOCUMENTATIL

. CONDITII DE AFTICARE.

. CONDITII DE CONSTRUIBILITATE ALF PARCELELOR

. DIVIZIUNEA TERENULUI IN ZONE. SUBZONE SI UNITATI TERITORIALE
DE REFERINTA.

6. OBSERVATII

(=]

th

O PRESCRIPTII SPECTFICE UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA

M - ZONA MINTA

L -ZONADE LOCTIT

B -ZONAECO -TURISTICA

A -ZONADE ACTIVITATI PRODUCTIVE

V - ZONA SPATIILOR VERZL.

T - ZONA CATDE COMUNICATIE

G - ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA,

R -Z0NA DE ECHIPAMENTE TEENICO- EDILITARE.

EX - ZONE SITUATE IN AFARA TERITORIULUI INTRAVILAN
ANEXE :

CONDITIIT DE FROTECTIE A RETELEIOR TEHNICO-EDILITARE SI
SERVITUTILE IMPUSE DE CATRE ACESTEA VECINATATILOR

CADRU LEGAL DE ELABORARF A REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Pagina 56/58



Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

P et -shen-imnl 5y C AFPINS PROIECT "SR

- - TR
BALL RIARY, am b MEL . 25, defieDSET S04 ST
I I IS WESEEG . J2a [P 7OS T 00 1 DU or
OOHT BOSo Moy | Dooo o Dado 2D
BT A

THIAD Bais LiAFE

rresissesl]  sevscducrosses; c-m 1 Sha@ecdkepaocshs

Pentru subzonele de tip A situate pe terenuri libere san in extinderile intravilanulni sunt
necesare documentatii P.UZ. avizate conform legu,

In cazul obiectivelor existente. se va urmirii diminnarea efectelor negative prin propunerea de
realizare a wnor perdele de proteciie. fagi puternic plantate cu lafio variabile, in fonctie de
terenurile libere existente.

Zona ze compune din nrmatoarele subzone:

Al — Subzona activitdfilor productive 31 de depozitare
AT Subzona unitatilor industriale s1 de servicii
Alb- subzona vatatilor predeminant mdustriale

A2 — Subzona vnitipilor agrozootehnice.

SECTIUNEA I- UTILIZAREA FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
Funefiuni complementare ale zonet sunt:

+ nnitdfle industiale nepoluante;

* unitafi depozitare;

* servicd conexe activitatilor industnale;
# accese pietonale i carosabile:

» perdele proteciie;

s refele tehnico-edilitare.

Al+A2 - sunt admise utilizén compatibile oo caracteristicile de functionare ale diferitelor fipurt
de intreprinderi exisfente; in cazul in care aceste caractenistici ou permit dezvoltarea
activitafilor i / saw este necesard schimbarea destinatiei se cere PUZ. (reparcelare /
reconfigurare).
Al - se admit:

- activitifl industriale productive 51 de servici, IMM desfasurate in constructu industriale mici
w1 mijlocii. distributia 51 depozitarea bunurilor 5i materialelor produse.

- servicil pentri zona industriald, transportun, depozitare comerciald, servicii comerciale legate
de transporturi 51 depozitage - in suprafajd maxima de 3000 mp ADC (1500 mp S vanzare).
Alb- activitifi productive desfisurate in constructii industriale mici §i mijlocii, destinate
productiet. distributied 51 depozitirii bumrilor 51 materialelor. 51 activititi comerciale care o
necesitd suprafefe mari de teren

Al ze admit:

- activitifi productive nepoluante desfisurate in constrocfii agro-industriale, distributia si
depozitarea bunuriler 31 materialelor. cercetarea agro-industriald care necesita suprafefe mar de
teren. Cuprind suprafefe de parcare pentru angajafl. accese avto sigure 5t suficient spafiu pentru
camicane — imcdrcat [ descireat gi manevre. In mod obismuit sunt pernmsze activitifile care
necesitd spafi mari in jurul cladilor 51 care nu genereazd emisii poluante.

- Activitafi industriale productive de diferite profilun (agro-industriale. industriale) avind in
general marimi nujlocii.
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Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

PLAN TRBANISTIC GEMERAL
COMUTNA RECEA

Prezentarea evaluatorului Casddsgs,
5

S.C. ASTRAEA VALUE S.R.L. - membru corporativ ANEVAR, aut.nr. 0585 | ASTRAEA

CHESA I. FLORIN ' g %
EVALUATOR TITULAR — ANEVAR “Eirg .*i;"j/

Legitimatia nr. 17909/2025

Certificat de evaluator nr. 13/10.12.2013
Specializarea EPI (evaluarea proprietatiilor imobiliare)
Specializarea EBM (evaluarea bunurilor mobile)
Certificat de evaluator nr. 384/28.10.2019

Expert tehnic judiciar Autorizatia nr. 8317062025

e-mail: chesa.florin@astraea.ro
mobil: 0740- 086 246
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S5.C. ASTRAEAVALUE S.R.L

CIF 36445247

inregistrata la RCsub nr. 12/1045/22 08.2016
https:/ fwew astraea.ro

Nr. Rap. SEAP/0002b/24.09.2025
(utilizator PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA)

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare reprezentand

teren situat in Loc. Targu Lapus, extravilan, Jud. Maramures

Semnat digital
C h esa de Chesa Florin

Data:

2025.09.24

Florin 10:58:36

+03'00"

Adresa Loc. Targu Lapus, extravilan, “Vartoape 1”, jud. Maramures;
proprietatii:

Proprietar: JUDETUL MARAMURES CIF 3627315, domeniu public

Client: PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA CIF 44227545

Adresa client: Mun. Baia Mare, str. Gheorghe Sincai nr. 46, camera 6, jud. Maramures;

Intocmit pentru Utilizator: PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA
Evaluator: Chesa Florin Leg. 17909 — valabild 2025

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor tertj fara acordul scris si

prealabil al evaluatorului, al clientului si al utilizatorului PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA



Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

REZUMAT
Tn acest raport sunt prezentate procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatii imobiliare: “teren
extravilan, situata in loc. Targu Lapus, “Vartoape 1”, jud. Maramures”

Dreptul de proprietate asupra imobilului este intabulat conform tabel:

Nr.
=)
o Nr.Carte |cadastral Suprafata
E' Funciara /Nr. Localizare
topografi (mp)

58165 Targu loc. Targu Lapus,

1 L3ous 58165 | extravilan, "Vartoape | 150.000 mp
Pus 1", jud. Maramures

Utilizarea desemnata a prezentului raport de evaluare este pentru informarea clientului in vederea estimarii valorii de piata
la stadiul curent.

Clientul evaluarii este PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA, iar utilizatorul este PARCURI INDUSTRIALE
MARAMURES SA, iar proprietarul terenului este JUDETUL MARAMURES, domeniu public.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si transferabil apartinand persoanei juridice JUDETUL MARAMURES CIF
3627315, domeniu public, drept de proprietate dobandit prin Lege, asa cum reiese din actele prezentate.

Tipul valorii estimate este valoarea de piata conform prevederi SEV 100 Cadrul general (Standarde de Evaluare a bunurilor
adoptate de ANEVAR).

Conform SEV 100 Cadrul general, se estimeaza valoarea de piata fara a include costurile vanzatorului generate de vanzare
sau costurile cumparatorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte ca
efect direct al tranzactiei.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinat& in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare tinandu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare ANEVAR, editia 2025:

Conform cu:

SEV 100 Cadrul general al evaluarii (1VS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (VS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (1VS 106)

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

VVVYVYYVYY

fn continutul Raportului este prezentats metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaluarii prezente.

in urma aplicarii abordrilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :



Raport pentru estimarea valorii de piatd — ASTRAEA VALUE SRL Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Abordarea prin piata si valoarea de piata conform centralizatorului:

Centralizator abordarea prin piata

= Nr. . Catego.rlav Opinie |Valoarea de| Valoarea de
(s} Nr. Carte cadastral Suprafata |de folosinta L . o
aC - . . unitara piata piata
> Funciara /Nr. Localizare propusa
topografi (mp) (CMBU) (€/mp) (€) (lei)
58165 Targu loc. Targu Lapus, ) .
1 Lspu 58165 | extravilan, "Vartoape | 150.000 mp pasune 0,36 €/mp | 54.000 € 274.066 lei
pus 1", jud. Maramures
Suprafats Valoarea de piata Valoarea de piata
Total AL (€) (lei)
150.000 mp 54.000 € 274.100 lei

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au
stat la baza aplicarii lor si pe de altd parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru
proprietatea subiect va trebui sa se tina seama de valoarea rezultaté in urma abordarii prin piata, la cursul valutar de 5,0753
RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluérii, 22.09.2025. Valoarea de piaté nu contine T.V.A.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la determinarea acestei
valori sunt:

>

>

VVVVY

Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

Valoarea se refera la terenul inscris Tn tabel centralizator, dreptul de proprietate fiind considerat absolut asupra
acestuia, liber de sarcini, ipoteci sau litigii;

Dat fiind scopul evaluérii si tipul proprietatilor, precum si mediul economic prezent s-a propus ca si pertinenta
valoarea rezultata prin abordarea prin comparatie directd;

Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decét cele notate in prezentul raport, care ar putea afecta dreptul de
proprietate evaluat;

Valoarea estimaté in valutd este valabila atata timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei
imobiliare, nivelul cererii i ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare
valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu
este neaparat liniara;

Valoarea este valabild numai pentru utilizarea desemnata precizata in raport;

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piaté a proprietatilor imobiliare;

Valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;

Valoarea estimata nu este o valoare de asigurare;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile si metodologia de lucru promovate de
catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania.
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A e, B
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N A\
1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII \ Iy |

11 Identificarea $i competenta evaluatorului. Certificare "\,
Prezenta evaluare este realizata de catre S.C. ASTRAEA VALUE S.R.L., care semneaza raportul in

calitate de Membru corporativ ANEVAR, prin Florin Chesa, Evaluator autorizat — Membru titular ANEVAR, legitimatia

17909/2025 — valabila 2025.

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certific ca:

> Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale si corecte si au fost verificate in limita posibilitatilor
din mai multe surse.

» Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele semnificative si ipotezele speciale
prezentate in acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional.

» Nu am nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietétii imobiliare ce face obiectul acestui raport de
evaluare si nu avem niciun interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile implicate;

> Evaluatorul nu este actionar, asociat sau persoana afiliatd sau implicata cu beneficiarul;

» Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau
unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare;

» Evaluatorul nu are alt interes financiar legat de finalizarea tranzactiei;

> Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandarile si metodologia de
lucru recomandate de catre ANEVAR editia 2025 (Asociatia National a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

» Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

> La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR si a indeplinit
cerintele programului de pregétire profesionala continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui
raport.

» Raportul de evaluare a fost supus unei verificari interne in conformitate cu standardele de evaluare in
vigoare si a fost revizuit de catre un evaluator autorizat ANEVAR, altul decét autorul raportului.

Evalustor werificalor roembig titular ANEVAR Evislugtos semaalar mermbiu titwlar ANEVAR

Rotar Sebastian Raul Chesa Fiorin
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1.2 Identificarea/Descrierea raportului

Prezentul raport poate fi identificat sub nr. SEAP/0002b/24.09.2025 in baza de date a evaluatorului.

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2025, adoptate de ANEVAR, in vigoare la data de referinta a evaluarii, cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefind necesara nicio
excludere sau abatere de la standardele de evaluare curente.

Raportul este identificat (in forma electronica - pdf), cu semnéatura electronica a evaluatorului.

1.3 Identificarea clientului

Clientul raportului este PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA, CIF 44227545
Adresa clientului: Mun. Baia Mare, str. Gheorghe Sincai nr. 46, camera 6, jud. Maramures

1.4 Identificarea proprietarului

Proprietarul imobilelor este JUDETUL MARAMURES CIF 3627315, domeniu public.

1.5 Identificarea utilizatorului raportului

Utilizatorul raportului de evaluare este PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA.

Adresa utilizatorului: Mun. Baia Mare, str. Gheorghe Sincai nr. 46, camera 6, jud. Maramures

Avénd in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decét fatd de client i
fata de Utilizatorul lucrarii.

1.6  Utilizarea desemnata

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru informarea clientului PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA.
Conform contract prestari servicii de evaluare nr. 406 / Data: 22.09.2025 si achizitiei SEAP:

TWICH B8 C kg MO EMELI &% il

L] i DRINTIRETT B Cam g soe L1 IR IDGES 1403
i P TR IR0 - Sorwicl de cormurciancs in Gamenes evabuard Fey.I] el T mrbeire ZEURIRES 1T
B = e rrorrrs AERIVES FARILFE iRDUTIUR | HARRSLALE & g e e B IR O aftia

Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri pentru care nu a fost desemnata.

1.7 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate integral asupra proprietatii imobiliare de tip agricol: “teren extravilan -
pasune”, situate in Localitatea Targu L&pus, extravilan, jud. Maramures. Dreptul de proprietate asupra imobilului este
intabulat conform tabel centralizator.

Proprietatea imobiliara analizata este compusa conform documentelor din:

Nr.
=)
o Nr.Carte  |cadastral Suprafats
E' Funciara /Nr. Localizare
topografi (mp)
. Ta La
58165 Targu loc Targu Lapus,
1 L3pus 58165 | extravilan, "Vartoape | 150.000 mp
Pus 1", jud. Maramures

S-a evaluat dreptul de proprietate, valabil si transferabil apartinand JUDETULUI MARAMURES CIF 3627315, domeniul
public, dobandit prin Lege , cota actuald de 1/1 parte, asa cum reiese din actele de proprietate prezentate.

Conform extrasului de CF, imobilul este liber de sarcini.
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1.8 Tipul valorii si moneda raportului

Tipul valorii estimate in raportul de evaluare prezent este valoarea de piata, asa cum este definita in Standardele de Evaluare
ANEVAR, SEV 100 Cadrul general al evaluérii (editia 2025).

Conform standardelor, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat/ la data
evaludrii, intre un cumparétor hotarat si un vanzator hotarét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostintad de cauza, prudent si fard constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatilor si de recomandérile standardelor
de evaluare aplicate.

Opinia finala a evaludrii este prezentaté in RON si EUR.

Cursul valutar la data evaludrii este 5,0753 LEI/EUR.

1.9  Data evaluarii si amploarea investigatiei

Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 22.09.2025.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate pana la data de 22.09.2025, data la
care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile
estimate de cétre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator autorizat ANEVAR Chesa Florin Legitimatia 17909/2025 in data de
22.09.2025, in prezenta reprezentantului clientului DI. ZOICAS RADU MIRCEA. Au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluatd, au fost analizate documentele puse la dispozitia evaluatorului de cétre client.

110 Baza evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare tinandu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare ANEVAR, editia 2025:

SEV 100 Cadrul general al evaluarii (1VS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (1VS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (VS 106)

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

VVVYVYVVYVYVYYVYY

111 Natura si sursa informatiilor utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
= |nformatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre utilizatorul evaluarii;
= |nformatii privind istoricul amplasamentului preluate din actele de proprietate puse la dispozitie de catre utilizatorul
evaluarii, dupa cum urmeaza:
o Extrase CF pentru fiecare parceld in parte
o P.U.G. Comuna Recea
o REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENTPLAN URBANISTIC GENERAL LOCALITATEA
RECEA, JUDETUL MARAMURES

= Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor puse la dispozitia evaluatorului;

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

= |nformatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate s.a.
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Evaluatorul nu si asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si utilizator si nici
pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

112 Activitatea pietei

,Activitatea curentd si tendintele pietei relevante” :

- avand in vedere localizarea proprietatilor si caracteristicile intrinseci ale pietei si sub pietei studiate rezultd ca
activitatea curenta si tendintele pietei relevante sunt relativ limitate, la care se adauga si urmatoarele aspecte
generale:

- trendul pietei imobiliare este in general nefavorabil sub efectul conflictului din Ucraina si instabilitatii economico-
politice prin care trece Romania la data raportului, insa previziunile nu fac posibile ca valoarea estimata sa fie
mentenabild multd vreme, pe fondul inceperii stagnérii preturilor imobiliare sau chiar a scaderii;

- piata este relativ activa datoritd numarului mediu de tranzactii pe segmentul imobiliar;

- previziunile prevad stagnarea precum si un trend posibil descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

,Cererea trecuta, curentd si viitoare anticipata pentru tipul de proprietate imobiliard si pentru localizare™:

- cererea trecutd si cea curentd pentru tipul de proprietate imobiliara si pentru localizare este limitatd doar la un
numar redus de participanti de pe piata (persoane fizice si juridice cu putere de cumparare mare, in general
intreprinzétori din domeniul imobiliar sau agricol). Cererea viitoare anticipatad nu prezinta modificari fatd de cea
curenta, luand in considerare lipsa de lichiditati si situatia prezenta generala a pietei imobiliare.

- Tn plus, mentinerea conditiilor actuale de finantare (sau chiar inasprirea lor), in general vorbind, care ar putea duce
la diminuarea cererii solvabile, si implicit la diminuarea numérului potentialilor cumparatori;

- in conditiile Tn care nu se anticipeaza o relaxare a creditarii persoanelor fizice si/sau juridice, principalii cumparéatori
pe aceastd piata, coroborat cu amplificarea dezechilibrelor legate de puterea de cumpérare a populatiei generate
de criza epidemiologica, anticipdm o continuare a stagnarii cererii pentru proprietatile imobiliare de tip agricol.

,Orice cerere potentiala sau eventuald pentru utilizari alternative, care exista sau poate fi anticipata la data evaluarii”:

1.13

- datorita localizarii proprietatilor si caracteristicilor tehnico — constructive posibilele utilizéri alternative nu sunt.

Ipoteze semnificative si Ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaz&. Opinia evaluatorului este
exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze semnificative si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele;

Ipoteze semnificative

>

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre utilizatorul evaluarii si au
fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune ca dreptul de proprietate
este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

Informatia furnizaté de céatre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului (partilor ascunse) care s&
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

Nu am facut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale terenului care erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica bund. Nu putem sa exprimam nicio opinie
despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii
sau sistemului cladirilor si instalatiilor;

Se presupune c& amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale si republicate privind
mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;
Nu s-au efectuat masuratori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legalé si/sau cele din documentatiile
avizate urbanistic, unde a fost posibil;

Se presupune ca proprietatile imobiliare se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor urbanistice si de
exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in
prezentul raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutia purtatd cu proprietarul, nu exista niciun indiciu privind

8
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existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea
proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile
sunt estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate
sau pe oricare alt teren vecin sau c& au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s& contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Situatia actuald a proprietatilor imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai
probabila a valorii proprietatilor in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Valoarea de piaté estimata este valabild la data evaluarii. Intrucét piata si conditiile de piata se pot schimba, valoarea
estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus c3 legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care pot s&
apara in perioada urmatoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de tipul valorii exprimate si
de informatiile disponibile;

Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum sunt acestea
anexate in copie la prezentul raport, insa nu au fost efectuate masuratori suplimentare pentru determinarea
suprafetelor — vezi ipotezele speciale mai jos;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluarii.

Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumpérator, sa aiba argumentat alte opinii si pareri,
sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-
un proces de evaluare.

Evaluatorul a examinat documentele primite de la utilizator si a identificat proprietatile in prezenta reprezentantului
clientului/ utilizatorului DI. ZOICAS RADU MIRCEA, fara insotitor din partea proprietarului; locatia indicata de
reprezentantul clientului/ utilizatorului si limitele proprietatii preluate din documentele primite de la utilizator se
considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a
masura $i garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate si descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale.

Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport in ipoteza in care
aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconcordanta intre proprietatea identificaté si
cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestaté de
documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau sa depuna marturie in
instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil; nu
se asuma raspunderea pentru daunele suferite de institutiile de credit care nu s-au conformat regulilor prudentiale;
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg 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 prevézuta in
raport;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca
aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Se considera ca intre data inspectiei si data raportului de evaluare (sau data predarii raportului de evaluare) nu au
mai intervenit modificari ale proprietatilor evaluate si nici ale pietei imobiliare.

Ipoteze speciale:

>

Nu

114 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare. Conditii limitative

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii
fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea,
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partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele mentionate, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre utilizator si proprietarul imobilului,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si
utilizatorului precizati in cadrul raportului. Raportul este confidentjal, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta
nicio responsabilitate fata de o tertd persoana, in nicio circumstanta.

Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea fata de tertj in afara clientului si destinatarului/utilizatorului evaluarii, nu se
accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice tert, pagube rezultate in urma deciziilor sau
actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

COrice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se aplica numai la programul de utilizare stabilit, aceasta nu poate fi
utilizata in combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu este valida

Conditii limitative:

Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor persoane ca urmare a unor greseli in executarea prestarilor de
servicii (din culpa sa, a serviciilor sale), decat in limita asigurarii de raspundere profesionala pe care evaluatorul o are
incheiata conform reglementarilor in vigoare.

Eventualele despagubiri prevazute la alin. anterior sunt aplicabile numai in cazul in care culpa evaluatorului este dovedita
conform legislatiei in vigoare.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune

2 PREZENTAREA DATELOR

21  Identificarea proprietatii. Situatia juridica
"teren extravilan, situate in loc. Targu Lapus, extravilan, Vartoape 1, jud. Maramures. Dreptul de proprietate asupra

imobilului este intabulat conform cf :
DIBCIROMeGa exhnsa, of. L

z AR50 DAS
A. Partea . Descrierea Imobilulul Ta
TEREN Extravilan
-ﬂ-:‘ill: ud. Maramures, loc, Targu Lapus, axtravian “Wartoapa 1°
Fs .ml .
Crt| topograne Suprafata™ (mp) i Observat]l / Refarngs
&3 SELES 150000 | Torar ’:l""P"E.l"'r"“ii
Terepul nu osta Evprejmuit. Me gk i i
N _ ol ' il shh;_ura nordich este marging de g padure

B. Partes Il. Proprietar gl acte

humaﬂpﬂmhn‘mum#mdwm Refarinie

14478 [ 15/12/2022

Act Administrativ  nr. Hotrares nr, 409, din OB
_ B : L i 122027 emis de Y Ureg;
{Administrativ  nr Hotdrdrea ne, 106, @in 29112022 amis de Cnﬁnhmns"wr b Bt T

|Adrmiristrativ . Hota : ; ul Local al Orasubui Tg. Ldpus: Act
fﬁ-?ﬁmaa""_:l"afm,nr e E&i—‘%ﬁﬁ;ﬁﬁﬁﬁfn 102022 emis de Consiliul judetcan Marsmures;

[ @ fhs bandit prin Lege, cota actuals Al !
{11 Lﬂﬂ_imt@iﬂtlﬁifﬂﬂmnlulm —— = : — I
. Partea IIl. SARCINI . = — .
Imgerher] pedwind dm.;"nm- dreptulul de proprietate, dreptur reals Refar
I
ITE) ? garantie gl sarcini -

Proprietarul imobilului este JUDETUL MARAMURES, CIF 3627315, domeniul public, dobandit prin Lege, cota actuala de 1/1
parte.
Conform extrasului de CF, imobilul nu sunt grevate de sarcini.
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2.2  Descrierea zonei de amplasare

Teren extravilan compus dintr-o parceld de teren in suprafata totald de 150.000 mp este situat intr-o zona periferica a
Localitétii Targu Lapus, jud. Maramures, zona denumita “Vartoape 1" . Zona este imobilului subiect este de pasune, pasune
cu tuférisuri si maracini. La teren se ajunge pe drumul de pdméant, drumd e exploatare. Peste teren trece o linie de nalta
tensiune. Din punct de vedere economic, zona este de pasuni / teren agricol , ceea ce ar fi o utilizare in CMBU propusa
pentru proprietatea subiect.

Localitate Targu Lapus se afla intr-o etapa de tranzitie evidenta intre specificul rural traditional si caracteristicile unei zone
periurbane moderne, puternic influentata de proximitatea municipiului Baia Mare. Din punct de vedere economic, aceste
localitati se sprijind in continuare pe activitati agricole, considerate baza comunitétii: cultivarea terenurilor, cresterea
animalelor si exploatarea fanetelor. Acestea asigura atat consumul gospodariilor, cét si o parte din comertul local, prin
véanzarea surplusului in pietele din Baia Mare.

Industria si micile afaceri au inceput s& se diversifice in zond, completand activitétile agricole. Se regasesc unitati de
prelucrare a lemnului, producatori de bauturi alcoolice, mori, macelarii, dar si centre comerciale si restaurante.

Demografic, populatia este stabila si activd, cu multi navetisti care lucreaza in Baia Mare, dar continud s& locuiasca in Recea,
Térgu Lapus, extravilan sau Coltau. Aceastd dinamica intre viata rurala si oportunitétile urbane favorizeaza dezvoltarea
comunitatii i creeaza premise pentru noi investitii. Diversitatea etnica, cu romani majoritari, dar si maghiari si romi, contribuie
la o viata sociala variata si la pastrarea traditiilor.

fn concluzie, zona Targu L&pus- ilustreaza foarte bine o etapa de evolutie in care comunitétile rurale din proximitatea oraselor
mari reusesc sa imbine agricultura si activitatile traditionale cu servicii moderne, infrastructura in dezvoltare si deschiderea
catre noi ramuri economice. Astfel, locuitorii beneficiazé de avantajele mediului rural si de oportunitétile economice urbane,
ceea ce face ca intreaga zona sa fie intr-o continud modernizare si diversificare economica.

Harta localizare subiect cu rol informativ
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2.3  Descrierea terenului

Teren extravilan compus dintr-o parcela de teren in suprafata totald de 150.000 mp, inscris in CF conform tabel centralizator.

Nr.
e
o] Nr. Carte  |cadastral Suprafata
E' Funciara /Nr. Localizare
topografi (mp)
.Ta Lapus,
58165 Targu loc. Targu Lapus

1 Lspus 58165 | extravilan, "Vartoape | 150.000 mp

Pus 1", jud. Maramures

Accesul la proprietatii se realizeaza pe un drum de exploatare din paméant. La data inspectiei terenul era liber si era amenajat
conform cu cf-ul tipologia pasune cu tufarisuri si maracinarisuri.

Limitele proprietatilor (conform observatiilor din teren) sunt:
- Lanord : Padure
- Lavest: teren viran / pasune
- Lasud:viran/ pasune
- Laest:viran/pasune

Acces si dotari imobile:
e drum de acces la proprietate, drum exploatare
o fard posibilitate de acces la alte cai de transport secundare
o fara utilitati
o Nu este imprejmuit

Terenul are urmatoarele caracteristici
e suprafatd adecvata utilizarii curente
forma neregulata
raportul laturilor neadecvat
topografie panta usoara in mare parte, putin in panta pe alocuri
fara expunere la pericole (inundatii, alunecéri de teren)

e o o o

in urma analizei ESG, s-a concluzionat c&, pentru tipologia si caracteristicile proprietétii evaluate, nu au fost identificati
factori ESG specifici care sa aiba un impact semnificativ negativ asupra valorii estimate sau asupra vandabilitétii/inchiriabilitatii
acesteia. Aspectele ESG uzuale sunt considerate a fi deja reflectate in mod implicit in analiza de piatd si in prefurile
tranzactiilor comparabile, care provin de la proprietati cu caracteristici similare.

3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact cu scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasta piatad schimb& drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de
caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este
unica, iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparéatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile
imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobénzile, etc. In general, proprietatile
imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentatd de reglementarile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietatii imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de
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cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vénzare-cumpérare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu suntimediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot i privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile,
interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. in
functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea,
design-ul si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, industrial-
rezidentiale, industrial-rezidentiale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru investitiile imobiliare.

Piata terenurilor agricole jud. MARAMURES

Judetul Maramures ramane o zona predominant rurala, cu un mix important de terenuri arabile, fanete si pasuni
permanente, structura ce influenteaza puternic dinamica pietei imobiliare agricole: multe parcele sunt imprastiate,
suprafetele medii pe proprietar sunt relativ mici, iar accesul la utilitdti si drumuri asfaltate variaza mult intre localitati. Tn
rapoartele administrative recente se subliniaz& importanta agriculturii de subzistentd, dar si a potentialului turistic si agro-
turistic al regiunii, factori care pot influenta cererea pentru terenuri in anumite microzone.

Tendinte de pret si segmentare pe judet

La nivel judetean, preturile medii pentru terenuri agricole sunt inca sub media unor judete vestice sau sud-vestice: in
estimarile publicate pentru Romania, Maramures se inscrie in categoria cu preturi moderate, de regula intre aproximativ
2.500 si 5.000 euro/ha pentru terenuri agricole (cu variatii mari in functie de clasa de folosinta, proximitate la utilitati si acces
rutier). Zonele apropiate de orase sau drumuri principale, parcelele plate si cele cu istoric de cultura intensiva ating valorile
superioare; dealurile si parcelele mici sau fragmentate se vand mai greu si la prefuri mai mici.

Piata locala — Targu Lapus si zona Lapus

Zona Téargu Lapus are caracter mixt: centrul orasului si sate apropiate prezinté cerere pentru parcele intravilane si
parcele care pot fi trecute in intravilan (pentru constructii sau parcele rezidentiale), in timp ce periferia si vaile
inconjuratoare raman preponderent agricole si pastoral-forestiere. Anunturile active (site-uri imobiliare si platforme locale)
arata oferte variate — de la parcele mici intravilane la suprafete extravilane/agrar-pasune — cu preturi afisate foarte
dispersate in functie de amplasament si utilitati. Practic, in Targu Lapus gasesti atat parcele intravilane de cateva sute-mii
mp (destinate constructiilor), cat si terenuri agricole/extravilan scoase la vanzare cu preturi modeste.

Factori locali care influenteaza valoarea in zona Targu Lapus

o Accesul rutier si utilitatile: parcelele cu acces la drum asfaltat si cu posibilitate de racordare la apé/curent se
vand semnificativ mai bine.

o Topografia si solul: terenurile plate, cu soluri mai adanci, permit arabil mai intensiv; pajistile colinare sau
stancoase sunt folosite mai degraba pentru pasunat.

e Fragmentarea parcelelor: parcelele mici/frammentate au cerere mai redusa in piata agricola profesionista, dar
pot fi atractive pentru gospodarii locale sau cumparatori interesati de case de vacanta.

e Perspective de schimbare a destinatiei: parcelele cu potential de intravilanizare (sau deja trecute) au un spor
de valoare — atentie la costurile si procedurile legale pentru scoaterea din circuitul agricol.

Analiza terenurile de tip pasune (mai putin productive din punct de vedere agricol)

Datele APIA pentru Maramures arata ca o parte foarte consistenta a suprafetei agricole cerute la plata sunt pajisti si
pasuni permanente (ex.: in cererile de platd recent raportate pajistile permanente ocupa peste 100.000 ha in judet), ceea ce
ilustreaza rolul dominant al pasunatului in structura agricola locald. Aceasta inseamna ca piata de pasuni este importanta,
dar cu caracteristici specifice.

Caracteristici si cerere pentru pasuni:
Preturi mai mici si lichiditate redusa: pasunile neirigate, cu panta sau cu acces dificil sunt, in general, cele mai ieftine

din judet. Exista insa segmente de cumparatori constanti: fermieri locali ce au nevoie de fanete/pasune pentru animale,
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proprietari de cabane/eco-proiecte sau persoane interesate de terenuri ,de refugiu” (case de vacantd). Observatiile din
anunturi confirma oferte frecvente de pasuni/extravilan la preturi reduse.

Avantaje si oportunitati specifice pasunilor:

o  Subventii si scheme CAP: pajistile permanente pot beneficia de plati pe suprafata, subventii pentru agromediu sau
masuri de sprijin local/PNDR, ceea ce le face valoroase pentru ferme mici cu efective de animale.

o Potential turistic/eco: parcelele cu peisaj frumos pot fi integrate in proiecte agro-turistice sau pentru recreere
(glamping, trasee), crescandu-si astfel valoarea relativ la usosul agricol strict.

o Costuri de mentinere: pasunile ,mai putin productive” pot necesita investitii minime (cosit traditional), dar pot avea
costuri cu impadurirea involuntard, regenerarea sau ingrasarea solului daca se doreste transformarea in teren
arabil.

Riscuri si aspecte practice pentru cumparatori

o Clasa de folosinta si limitele cadastrale: norma tarifelor/implicatiile fiscale si posibilitatea trecerii in intravilan (daca
acesta este scopul) afecteaza pretul real si costurile viitoare. Existé tarife stabilite pentru scoaterea
definitiva/temporara din circuitul agricol care se calculeaza in functie de clasa terenului.

o Acces si izolare: accesul greu reduce valoarea; la fel si parcelele foarte fragmentate.

o Subventiile sunt conditionate: dreptul la plati pe suprafatd poate depinde de mentinerea folosirii agricole, de
activitati concrete si de respectarea unor reguli de intretinere a pajistilor.

Concluzie
Piata terenurilor agricole din Maramures, si in special din zona Targu Lapus, reflecta echilibrul dintre traditia agricola si noile
oportunitati economice. Desi terenurile arabile raman mai atractive pentru investitii directe in agriculturd, pasunile — desi
mai putin productive din punct de vedere arabil — isi pastreaza rolul esential in economia locala prin legatura cu cresterea
animalelor, accesarea subventiilor si potentialul turistic. Viitorul acestei piete va depinde de modul in care comunitatea
locala, investitorii si autoritétile vor reusi sa valorifice atat resursele naturale, cét si tendintele de dezvoltare rurala si
agroturistica.

Oferta

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru v&nzare sau inchiriere la
diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit
moment, anumit pret si un anumit loc indic& gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Ofertantii de terenuri agricole de tip pasune in judetul Maramures, cu focus pe zona Targu Lapus, se impart in trei categorii
principale:

a) proprietari persoane fizice (gospodarii locale sau mostenitori);

b) societati comerciale private (ferme zootehnice sau exploatatii agricole);

¢) unitéti administrativ-teritoriale si asociatii de pasunat.

a) Persoane fizice — reprezintd segmentul dominant al ofertei, avand suprafete mici si fragmentate, adesea mostenite sau
rezultate din fosta cooperativizare. Motivatia vanzarii este variata: lipsa de interes pentru exploatarea agricold, migratia
populatiei tinere sau nevoia de lichiditati imediate.

b) Societati comerciale private — includ ferme zootehnice sau intreprinderi agricole care detin suprafete de pasune in exces
fata de necesitétile actuale de exploatare. Acestea pot scoate la vanzare loturi compacte, cu acces mai bun si documentatie
cadastrala clara, ceea ce le face mai atractive pentru cumparatori.

c) Unitati administrativ-teritoriale si asociatii de pasunat — dispun de suprafete extinse de pasune comunald, utilizate prin
arendare sau concesiune cétre crescatorii de animale. In unele cazuri, terenurile pot fi scoase la licitatie pentru inchiriere,
insa vanzarile directe sunt rare si strict reglementate.

Oferta de terenuri de tip pasune se manifesta astfel preponderent prin loturi mici, dispersate la nivel de persoane fizice,
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respectiv prin suprafete mai compacte la nivel de ferme sau asociatii. in zona Targu L&pus, disponibilitatea este medie spre
ridicatd, insa preturile variaza considerabil in functie de accesul la drumuri, panta terenului si posibilitatea de accesare a
subventiilor APIA.

Motivul principal al tranzactiilor pe acest segment il reprezinta fie lipsa interesului economic din partea micilor proprietari, fie
oportunitatea fermierilor de a extinde suprafata eligibila pentru subventii si pentru pasunatul animalelor.

Pentru zona Targu Lapus, extravilan, se gésesc putine informatii privind oferta la vénzare de proprietatii similare, astfel ca
aria analizata a fost extinsa la nivelul judetului Maramures spre zone cu caracteristici economice similare si potential de
dezvoltare/exploatare similar.

Oferta competitiva se refera la ,productia” si disponibilitatea produsului imobiliar
Factorii important analizati:

Disponibiliate proprietati similare E’ Mare I:l Medie E’ Mica

Tendinta pretului I:I scadere IEI stagnare [:I Crestere

Proprietati in constructie (nr.) EI Mic I:I mediu El Mare

Costuri de construire |:| scadera I:i stagnare E Crestere

Conditii si circumstante economice speciale:
a. Conditiile politice D favorabile IEI neinfluentabile |:| dezavantajoase
b. Conditiile juridice I:] favorabile IEI neinfluentabile I:I dezavaniajoase
c. Conditiile econom. generale I:l favorabile neinfluentabile I:I dezavaniajoase
d. Conditiile sociale I:] favorabile IE neinfluentabile D dezavaniajoase
e. Costul fortei de munca I:] favorabile I:l neinfluentabile IE] dezavantajoase

Impactul administrativ / reglementari locale [II Fawvorabil D nefavorabil

Disponibilitatea de finantare /creditare IE mica I:I medie EI mare

= exista proprietati similare in zona de amplasare a proprietdtii evaluate, nivelul find
considerat "mediu”
Concluzii = in aria de piata definita, exista proprietati simifare calitafiv cu cea evaluata,
generale disponibilitatea fiind considerata medie;

Cererea

Cererea pentru terenuri agricole de tip pasune in judetul Maramures, in special in zona Targu Lapus, provine din trei directii
principale:

a) Crescatorii locali de animale — reprezinta cel mai important segment al cererii, fiind interesati s& asigure furajarea efectivelor
prin extinderea suprafetelor de pasunat sau pentru a putea beneficia de subventile APIA. In multe cazuri, cererea este
orientatd spre arendare mai degraba decét spre achizitie, din motive financiare.

b) Exploatatii agricole si ferme zootehnice — sunt interesate in special de suprafete compacte, cu acces facil si care pot fi
integrate intr-o exploatare existenta. Motivatia principala este extinderea bazei furajere pentru efective mai mari de bovine
sau ovine si consolidarea eligibilitatii pentru platile directe pe suprafata.

c) Investitori privati si utilizatori alternativi — includ persoane fizice sau juridice care nu urmaresc neaparat exploatarea agricola
clasicg, ci valorificarea terenului in scopuri complementare: turism rural, eco-agroturism, constructii de case de vacanta sau
pastrarea terenului ca investitie pe termen lung. Acestia vizeaza de regula parcele cu peisaj atractiv, acces rutier si apropiere
de localitati.

in zona Targu Lapus, cererea este constanta dar moderata, cu accent pe terenuri usor accesibile si eligibile pentru subventii.
Cererea depaseste adesea oferta de loturi compacte, ceea ce determina un interes mai ridicat pentru arenda si concesiune
decat pentru achizitia directa. Totodatd, interesul pentru proiecte turistice si de agrement in zonele pitoresti genereaza o nisa
de cerere suplimentara, mai ales din partea cumpdratorilor din afara judetului.

Motivatia dominantd a cumparatorilor rdméne una economica (asigurarea bazei furajere si accesarea subventiilor),
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completata de factori emotionali si strategici (achizitia de teren ca investitie sigura, protejata de inflatie).

Cererea reflecta in cea mai mare masurd nevaile, cerintele materiale in strénsa concordanta cu puterea de cumpérare,
precum si preferintele consumatonilor. Factoni importanti analizai:

Proprietéti competitive (nr.) I:I Mic |I| Mediu |:| mare
Disponibilitatea curenta I:I Iicé Izl Medie I:I mare

Climat echomic I:l Dezavantaj |:| Neinfluentabil III avantaj

Fluxul de marfuri I:I Dezavanta I:I Neinfluentabil III avantaj
Rata vanzarilor: I:l in scadare stagnare I:l in crestere
Rata inchirierilor I:I Mica EI medie I:I miare
Ocuparea fortei de munc [ wica medie [ ] mare

Accesul in zona I:I dezavanta) |:| neinfluentabil m avanta
Politici publice zonale I:l dezavantaj |:| neinfluentabil Izl avantaj
Cresterea economica a zonei I:I dezavantaj I:I neinfluentabil Izl avantaj

= in general, nivelul cererii solvabile este scézut, efectele imprevizibile ale rdzboiului ruso-ucrainean,
criza energeticd si a lanturilor de aprovizionare, diminuarea interesului investitional si scidersa nivelului
creditini, pot defermina o stare de instabilitate pe piata imobiliard, cu posibile efecte negative printre care
reducerea cereni pentru proprietali imobiliare, reducerea numarului de tranzachi, scaderea preturilor de
tranzactionare, etc. Avand in vedere cd evolutia viitoare a razboiului ruso-ucrainean si durata acestora nu
pot fi prevazute, nu se poate estima in mod realist o vitoare evolutie a pietei.

Concluzii = incazul in care proprietatea ar fi expusd pe piatd in vederea vénzérii i, cu respectarea conditiilor din

generale definitia valonii de piatd, aceasta ar suscita un interes considerat mediu din partea potentialilor cumparétor;
= polenfiali cumpdrdton exstd, sau pot fi afrasi in ana de piata definith, numarul acestora fiind
considerat mediu;
= profilul potentialului cumpérétor este, cel mai probabil, “persoand juridic cu veniturd peste media pe
econamie, capabil s&-si finanfeze sau sa obfing finantare si 58 poata sustine rambursarea”, in vederea
achizifionanii proprietatic

Echilibrul pietei

O caracteristica de baza (generala) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de proprietatii imobiliare nu se
afla in echilibru. In momentul evaluarii cat si pe termen scurt evaluatorul considera activitatea si tendinta pietei proprietatii
subiect astfel:

Piata activa: Da

Caracterizata de o cerere in crestere, un decalaj corespunzétor in oferta si o crestere a preturilor.

“Echilibru relativ”: Da

Caracterizat prin decalaj minim intre cerere si oferta o usoara crestere a prefurilor unitare fata de perioada precedents,
numar relativ mic de tranzactii.

Piata in declin: Nu

Scaderea cererii este insotita de o oferta relativ excedentara si o scadere a preturilor.

Piatd a cumparatorului: Nu

O piata in care cumparatorii sunt in avantaj ( atunci cand preturile de piata sunt relativ scazute datorita unui surplus de
proprietatii sau un numar redus de cumparatori potentiali)

Piata a vanzatorului: Da

O piata activa, in care vanzatorii (dezvoltatorii) de proprietétii similar disponibile pot obtine preturi mai mari decét cele
obtinute in perioada imediat precedentd. O piata in care putinele proprietatii disponibile sunt solicitate la preturi
predominante de catre mai multi utilizatori si potentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe
economie.
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3.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietétilor selectate din diferite variante posibile
care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele
urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca cea mai probabila utilizare a proprietétii care este fizic posibila, justificatd adecvat,
permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietétii.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piaté asupra proprietétii analizate. CMBU se bazeaza pe
datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietétii prin analizarea fezabilitétii legata, respectiv, de estimarea
profitului potential generat de proprietate, de investitii, stabilitatea ocupérii, managementului, precum si de cresterea
potentiala a valorii.

Cea mai buna utilizare a unei proprietatii imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

= permisibila legal

= posibila fizic

= fezabila financiar

= maxim productiva

Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii propriet&tii, iar valoarea terenului trebuie considerata din
acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului consténd in gasirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii.

Evaluatorul considera ca singura utilizare permisibila legal este cea de teren extravilan — pasune.

Terenul clasificat PP (pajisti permanente) este reglementat, scoaterea masiva din circuitul agricol este restrictiva (GAEC,
Planul National Strategic, norme APIA). Reguli privind mentinerea pajistilor permanente limiteaz& conversia catre alte
folosinte.

Orice schimbare a destinatiei (ex.: intravilan, dezvoltare turistica, impadurire sau arabilizare) necesita verificari juridice,
autorizatii locale si posibile compensatii / conditii pentru mentinerea eligibilitétii la subventii.

Concluzie: utilizérile care pastreaza statutul de pajiste (pasunat, cosit, arenda, agro-mediu) sunt cele mai usor permise; orice
alta conversie necesitd proceduri si riscuri legislative si este improbabila la data evaluarii.

Concluzia CMBU: pentru un teren extravilan de pasune cu tufarisuri si mardcini, cea mai buna utilizare rezonabild este
mentinerea si imbunatatirea pentru pasunat gestionat (arenda / utilizare proprie), cu activitati complementare de management
agro-mediu (pentru a accesa plati si pentru a creste valoarea). Alternativ, proiecte de agro-turism sau impadurire pot fi strategii
secundare pentru anumite parcele, daca analiza terenului si reglementérile locale permit.
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4. Evaluarea terenului

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza prin comparatie directa. Informatiile privind vanzarile comparabile sunt ajustate
pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabile si proprietatea de evaluat. Elementele de comparatie includ:
drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile
fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobiliare ale vanzarii.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se
face prin analizarea pietei, pentru a gasi proprietatii similare, iar aceste proprietatii, pentru care se cunosc valorile de
tranzactie, se vor compara cu proprietatea care trebuie evaluatd. Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd
a unei proprietatii imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietatii competitive si comparabile. Analiza comparativa
se bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietatii si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piatd imobiliara, reflectate in mass-
media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea unitard rezultata in urma tranzactiilor cu proprietatii similare
efectuate in aceeasi zona.

Valorile selectate in urma tranzactiilor de pe piatd, analizate prin prisma limitelor mentionate, sunt ajustate cu o serie de factori
care sa reflecte o valoare de piata asimilatd pentru spatiul supus evaluarii. Evaluatorul foloseste informatii privind piata
imobiliard, informatii obtinute in urma investigatiilor facute in teren, de la agentii imobiliare si din publicatii de specialitate.
Pentru evaluare s-au luat in considerare ofertele existente pe piata la momentul prezent sau in curs de tranzactionare (in
zona analizata).

fn vederea analizei comparative, avand in vedere tipul proprietétii, s-a selectat unitatea de comparatie pretul pe unitate de
masura de suprafata.

S-a procedat la o analiz& cantitativa (cét si la o analiza pe perechi de date pentru anumite ajustari din cadrul grilei de
comparatiei).

Evaluare terenului de tip extravilan - pasune

Proprietatile comparabile pentru teren Targu Lapus, extravilan sunt prezentate mai jos:

Comparabila 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-de-vanzare-in-manau-maramures-IDE3zN
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Teren de vinzare
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Comparabila 2
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-agricol-de-vanzare-borsa-est-28773mp-263726124
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Comparabila 3
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-47-8-ha-intravilan-extravilan-moisei-viseu-
IDjOJym.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=1
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Alte comparabile
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Criteriile si elementele de comparatie ale comparabilelor finale luate in calcul, au fost:

Criterii si elemente de comparatie

Teren de evaluat

Terenuri de comparatie

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Pret vanzare / ofertare - total 7.000 € 4.776 € 340.000 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 0,60 €/mp 0,66 €/mp 0,71 €/mp
Tipul comparabilei ofertd ofertd ofertd

Elemente specifice tranzactiei

Drepturi de proprietate transmise

Deplin (integral)

Deplin (integral) Deplin (integral) Deplin (integral)

Restrictii legale

extravilan / pdsune

extravilan / pasune extravilan / pdsune extravilan pdsune,

Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
- Tranzactie Tranzactie Tranzactie
Conditii de vanzare . “ i o N o
’ Tranzactie nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cheltuieli imediat dupad cumparare fara nu nu nu

Conditiile pietei

prezent / data evaludrii

data evaludrii data evaludrii data evaludrii

Elemente specifice proprietatii

Loc. Tirgu Lapus, Jud.

Loc.Manau, Jud. loc. Borsa, jud. loc. Moisei / Viseu, jud.

Localizare Maramures / Vartoape 1 Maramures Maramures Maramures
Caracteristici fizice
Suprafata totala teren: 150.000 m.p. 11.600 m.p. 7.193 m.p. 478.000 m.p.
. . neregulata / .
Forma: |neregulata / neconstruibil regulata / neconstruibil . neregulata / construibil
neconstrubil
Topografie:| panta usoara / panta similar similar similar
drum exploatare drum exploatare drum exploatare drum exploatare
Acces (pd@mant) (pamant) (pamant) (pa@mant)
Utilitati
Energie electrica (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Apa (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Canalizare / fosa septica (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Gaz metan (distanta): fara fara fara fara
Utilizare agricol agricol agricol agricol
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Calculul valorii de piata se prezinta

astfel:

Elementul de COMPARATIE

Proprietatea subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Loc. Tirgu Lapus, Jud.

Loc.Ménau, Jud.

loc. Borsa, jud.

loc. Moisei / Viseu, jud.

Maramures / Véartoape 1 Maramures Maramures Maramures

Identificare

Suprafata 150.000 m.p. 11.600 m.p. 7.193 m.p. 478.000 m.p.
Pret vanzare / ofertare - total 7.000 € 4.776 € 340.000 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 0,60 €/ mp 0,66 €/mp 0,71 €/mp
Tip comparabila ofertd ofertd ofertad
Marja negociere (%) / total 15% | -01 € 15% | -01€ 15% | -01 €
Pret de vénzare ajustat 0,51 € 0,56 € 0,60 €

Ajustari specifice tranzactionarii

1.Drepturi de proprietate transmise

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Ajustare (%) / total

0% | 000 €

0% | 00E€

0% | 00¢€

Pret ajustat -drepturi de proprietate transmise

0,51 €mp

0,56 €mp

0,60 €mp

2.Restrictii legale - coeficienti

extravilan / pasune

extravilan / pasune

extravilan / pasune

extravilan pasune,

urbanistici partial in intravilan
Ajustare (%) / total 0,0% | 000€ [ 00% | 00€ -30,0% | 02 €
Pret ajustat Restrictii legale - coeficienti urbanistici 0,51 €mp 0,56 €mp 0,42 €mp
3. Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
Ajustare (%) / total 00% | 000€ [ 00% | 00E€ 00% | 00E€
Pret ajustat Conditii de finantare 0,51 €mp 0,56 €mp 0,42 €mp
4. Conditii de vanzare Tranzactie nepartinitoare Tran;apt;e Tranggcpe Tranggcpe
’ nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare (%) / total 0% | 000¢€ 0% | 00€ 0% | 00€
Pret ajustat Conditii de vénzare 0,51 €mp 0,56 €mp 0,42 €mp
5. Cheltuieli imediat dupa cumparare fara nu nu nu
Ajustare (%) / total 0% | 0,00¢€ 0% | 0,00¢€ 0% | 0,00 €
Pret ajustat cu ch. Imediat dupad cumpérare 0,51 €mp 0,56 €mp 0,42 €mp
6. Conditii ale pietei (timpul) prezent / data evaludrii data evaluarii data evaludrii data evaludrii
Ajustare (%) / total 0% | 000 € 0% | 00E€ 0% | 00€
Pret ajustat Conditii ale pietei 0,51 €mp 0,56 €mp 0,42 €mp

Ajustari specifice proprietatii

7. Localizare

Loc. Tirgu Lapus, Jud.

Loc.Méanau, Jud.

loc. Borsa, jud.

loc. Moisei / Viseu, jud.

Maramures / Vartoape 1 Maramures Maramures Maramures
Ajustare (%) / total 0,0% | 000€ [ 00% | 00€ 00% | 00¢€
Pret ajustat Localizare 0,51 €mp 0,56 €mp 0,42 €mp
8. Caracteristici fizice
. . o 150000mp / neregulata | 11600mp / regulata /[7193mp / neregulata 478000mp.l
Marime ( dimensiune), forma e o . neregulata /
| neconstruibil neconstruibil I neconstrubil .
construibil
Ajustare (%) / total -30,0% | -015 € | -350% | -02 € -200% | -01€
Topografie panta usoara / panta similar similar similar
Cheltuieli totale adecvare planeitate 0,0 € 00 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 000 € [ 000% | 00€ 0,00% | 00 €
drum exploatare drum exploatare drum exploatare drum exploatare
Acces A A A A
(pamant) (pamant) (pamant) (pamant)
Cheltuieli adecvare acces 0,0 € 0,0 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 0,00% 0,00 € 0,00% 0,0 € 0,00% 0,0 €
Ajustare caracteristici fizice (%) / total -30,0% -02 € -35,0% -02 € -20,0% -0,1 €
Pret ajustat caracteristici fizice 0,36 €mp 0,36 €mp 0,34 €mp
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Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

9. Utilitati
Energie electrica ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferenta distantd bransament ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferentad bransament cost unitar|25 € 0 € 0 € 0 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 000€ | 000% | 00€ 0,00% | 00 €
Apa ~0,0 ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferenta distantd bransament ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferenta bransament cost unitar|20€ 00 € 00 € 00 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 000€ | 000% | 00€ 0,00% | 00 €
Canalizare / fosa septica ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferenta distantad bransament ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferenta bransament cost unitar|25€ 00 € 00 € 00 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 000 € | 000% | 00€ 0,00% | 00 €
Gaz metan fara fara fara fara
Pret ajustat utilitat 0,36 €/mp 0,36 €/mp 0,34 €/mp
10. CMBU agricol agricol agricol agricol
Ajustare (%) / total 00% | 000€ [ 00% | 00€ 00% | 00¢€
Pret ajustat Utilizare 0,36 €mp 0,36 €mp 0,34 €mp
Pret ajustat (rotund) 0,36 €/mp 0,36 €/mp 0,34 €/mp
Ajustare neta (%) / total 30% | -02€ | -35% | -02€ 44% | -03 €
Ajustare totala bruta €0,15 €0,20 €0,26
Ajustare bruta procentuala 30% 35% 44%
Numar ajustari negative 1 1 2
Numar ajustari pozitive 0 0 0
Total numar ajustari 1 1 2
Suprafata 150.000 m.p. Opinie unitara 0,36 €/mp
Valoare estimata (rotunijit) 54.000 € echivalent a 274.100 lei
Curs valutar folosit 1 euro = 5,0753 lei la data de 22-sept.-25

Explicarea ajustarilor:

Drepturi de proprietate transmise

Restrictii legale - coeficienti urbanistici

Au fost aplicate atét ajustari cantitative cét si calitative.

S-au ajustat comparabilele ofertate datorita faptului c& aceste proprietati sunt ofertate si nu tranzactii. Din analizele de piata efectuate si din

informatiile de piata obtinute (interviuri) rezultand ca preful final de tranzactionare al proprietétilor de acest fel este mai mic in comparatie cu
pretul de oferta (interval 10%-15%).

Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele avand dreptul de proprietate deplin (integral)

Ajustari aduse comparabilei nr.3, aceasta avand o parte in intravilan. Ajustare din studiul de piata
al evaluatorului si analiza pe perechi de date.

Nu au fost necesare ajustari, conditile de finantare fiind numerar / obiective atat la proprietatea

Conditii de finantare
Conditii de vanzare
Cheltuieli imediat dupa cumparare

Conditii ale pietei (timpul)

Localizare
Marime ( dimensiune)
Topografie
Acces
Utilitati
Energie electrica
Apa
Canalizare / fosa septica
Utilizare

Nu au fost necesare ajustari, neexistand motivari ale cumparatorului sau vanzatorului -

Cheltuieli cuprinzand costul constructii demolabile, cheltuieli adecvare a terenului, costul de
adevare (modificare) a zondrii, costul de eliminare a contamindrii. Nu au fost necesare ajustari.

Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind valabile la data evaluarii.

subiect cat sila comparabile.

constrangeri privind tranzactia.

Ajustare pozitivd aplicatd comparabilelor deoarece se afld in zond mai slab / mai bine cotata fata
de proprietatea subiect din punct de vedere logistic si economic. Ajustari rezultate din analiza de

piatd a evaluatorului.

Caracteristici fizice

Ajustari aduse comparabilelor pentru diferente semnificative de suprafata, tinandu-se cont de
dezvoltarea posibila si suprafetele optime pentru acestea. Ajustari provenite din studiul de piata

Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele si prop. subiect sunt pozitionate in zone cu

Nu au fost necesare ajustari.
Nu au fost necesare ajustari.

Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele sunt de tip agricol (arabil/pdsune) fara utilitati.

posibila dezvoltare agricola.

Valoarea estimata a fost asimilabila valorii cu cele mai putine ajustari
(ajustarea bruta procentuala cea mai mica)
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4.1  Tehnici (metode) alternative

Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietatii
construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda alocarii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care afirma
ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului gi valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de
proprietatii imobiliare, din anumite localizari. Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand existad informatii suficiente
privind tranzactii cu terenuri comparabile libere.

Metoda reziduala poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi
estimata cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;

d) daca exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata interna, in prezent, exista putine informatii despre chirii pentru
terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare
adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat,
adica adeptului de proprietate afectat de locatiune.

Analiza parcelarii si dezvoltarii este 0 metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor care
sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali; metoda este
utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar
actualizat (analiza DCF); Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate i in evaluari in care tranzactiile
lofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Tehnicile ( metodele) alternative mentionate anterior nu au fost folosite in prezenta evaluare fiind considerate neaplicabile
sau nerelevante in cazul proprietatii evaluate.

4.2  Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii.

Avénd in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea), relevanta si precizia acesteia,
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii (inclusiv cantitatea informatiilor) si utilizarea desemnata a evaluarii, in
opinia evaluatorului, valoarea estimata a proprietatilor imobiliare descrise este:

Valoarea de piata pentru parcela de teren subiect este:

Centralizator abordarea prin piata
Nr. Categoria ..
e . Opinie |Valoarea de| Valoarea de
o Nr. Carte cadastral Suprafatd |de folosinta p . .. .
e " . . unitara piata piata
> Funciara /Nr. Localizare propusa
topografi (mp) (CMBU) (€/mp) (€) (lei)
58165 Targu loc. Targu Lapus, 5 ,
1 Lipus 58165 | extravilan, "Vartoape | 150.000 mp pasune |0,36 €/mp| 54.000 € 274.066 lei
1", jud. Maramures
Valoarea de piata Valoarea de piata
Suprafata "
Total 2 - (€) (lei)
150.000 mp 54.000 € 274.100 lei

la cursul valutar de 5,0753 RON/EUR, valabil pentru data de referinté a evaluarii, 22.09.2025. Valoarea de piata nu contine T.V.A.
S.C. ASTRAEA VALUE S.R.L.

EVALUATOR FLORIN CHESA | gl
Legitimatia SRR /= Mr. 17909 : JIII
17909/2025 S/ NS L valaed 2025 i
i T SPTEHRTS 'E,»J'--L
e ANTVA RN !
= ANEVAT T MY
. 7 -xl
\!
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ANEXE

4.3  Fotografii:
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Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

44  Documentatie

";' Oficlul de Cadastru 5i Publicitate Imobillar: MARAMURES

"- Biroul de Cadastru 5 Publicitate imabillara Targu Lapus
r
_ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCLARA
P PENTRU INFORMARE
CONFORM [ Carte Funciard Nr. 58165 Targu Lapus

| CU EXEMPLARUL |
| DIN ARHIVA FLECTRONICH |
ot i

A. Partea |, Descrierea imobilulul
TEREN Extravilan

Hr, cerere 147 |

|_2Iua_ L 15
Lana -
T .

Cod warficum

Semnal : cu semnatura
alectronica extinsa, of. L
455/2001 si elDAS

Adresa: Jud. Maramures, loc. Targu Lepus, extravilan, "Vartoape 1*
Nr. Wr. cadestral Nr
Crt| topografic

Suprafata* (mp) Observatll / Referinte
| A1 58165 150.000 Teran nefmpre]muly 5
Tarenul nu este mpreimult, Pe fatura nordica este marginit de o padure
INECrisa in amenajamantels silvice J

B. Partea II. Proprietari sl acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate 5| aite dreptur] reale

Referinte

14478 [ 15/12/2022

Act Administrativ_ nr.

Hotirdrea nr. 403, din 08/13/2022 emis de Consll
Adminlstrativ  nr,

Hotirdrea nr. 106, din 29/11/2022 emis de Consillul

ul Judetean Maramures; Act
I Local al Orasului Tg. LBpus; Act
Administrativ_nr. Hotbrdrea nr. 350, din 3 10/2022 emis de Consiliul

B3 _!ll}l:lahuﬁra,_drept de PROPRIETATE, andit prin Lege, cota actuala

Judetean Maramulraes-:
A

L[ 1] JUDETUL MARAMURES, Domeniul public

C. Partea Il. SARCINI .

Inscrier privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale
de garanle sl sarcinl
| NOSONT

Referinfe

Bogument care confine dafe cu caracter pevsnnal profejare de prevedenie Lagi M, 6772000

Pagina 1 din 3

Extrans peabru infeemare on bne i adrans apay ancplm
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Carte Funciark Nr. 58165 Comuna/Qragunicipiu, Tdrgu Lapus
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
wrcadastral  [Suprafala (mpolY Observatil | Referinfe
FErerLl T A4EE ImprelmuE. Fe fatura nordica esee marg Ml G% © pedie nECHEa M

SH1GS 150.000 L
armenajamentele silvice
T Supralata este determinats in planul de prolectie Stereg T0.
DETALN LINIARE IMDBIL
2]

24
=
Date referitoare la teren
,?,r! t.;;g‘t:‘glﬁg; et EUT':;?B Tarla Parceld Mr. topo Observatil [ Referinte
e TraE Trregletat In planu Cadastral
= p!;.::‘\:f :L Wk | 230:604) E : . fara Iulltr.laﬁzga'r: temp ::tnritn lipsai
tfrrﬁrisuri gl plaradul parcelar
rnhrarfinigur ]
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentaior sunt obtinute din profectie In plan.
Punct Punct Lungime segment Punct Punct| Lungime segment
Inceput starght = (m] Tncepist sfarsit e ()
1 2 31,256 2 3 242,068
3 4 8349 4 5 42 458
5 [ 28.902 & 7 63,301
7 B 02785 | 8| ] 26,908
Dociment care congime date cu caractir persanal, e prevederile Legh Nr. 8752001, Pagina 2 din 3

Exirase pentr indormans ar-ine 3 adess spay ancplrs Formular werianed 11
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Carte Funciard Nr. 58165 Comuna/Oras/Municipiu: Tirgu Lapus

Punct]  Punct Lu ent Punct]  Punct Ime segment

tnceput|  sfarit e w:{m} Inceput|  sFarsit Lng = (m}

g 10 105.062 10 11 62.087

11 12 22 7R2 12 13 26.408

13 14 23.703 14 15 16,705

15 16 15.569 16 17 39517

17 18 18,346 18 19 8.363

= 12 20 13,345 20 21 7.087

21 22 12,51 22 23 12,155

23 24 34.279 24 25 BE.B48

= 25 26 275,443 26 1 138,839/
Lungimife segmentelor sunt Ta 1 millmetn.

 Sterwo 70 5l
e+ Distanta dintre puncte este farmats din segmente cumulete cs sunt mal micl dect valosres 1 milimetru.

E_Erl'lﬂl: €4 prezentul extras corespunde cu pozitlile in vigoare din cartea funciars originald, pistratd de acest
irou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea do catre ratarul public & actelor juridice prin
care se sting drepturlla reale precum si pentru dezbateres succesiundlor, iar Infarmatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legil,

5-a achital tariful de 0 RON, -, pentru senviciul de publicitate Imobiliars cu codul nr, 231,

Data solutiondni, Asistent Registrator, Referant,
16-12-2022 MARIA-MIRELA LIBOTEAN
—
Data aliberdrii,
S gy [paraia 3 semnatora) {Darafa 5 semnatara)
Document cane conging fdade cu caracter personal, Brobejate de prevedarls Legii Nr. §77,2001, Pagina 3 din 3
Eabrute pentni ifaiman cn-lica i Hiidsa gy Ancples Formular wersisne 1.1
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.

Prezentarea evaluatorului /3{73 Hu%h
L.{."-'""_""H‘\

[ =
S.C. ASTRAEA VALUE S.R.L. - membru corporativ ANEVAR, aut.nr. 0585 ASTRAEA

VALUE
CHESA 1. FLORIN P o
EVALUATOR TITULAR — ANEVAR ST TTTR
o

Legitimatia nr. 17909/2025

Certificat de evaluator nr. 13/10.12.2013
Specializarea EPI (evaluarea proprietatiilor imobiliare)
Specializarea EBM (evaluarea bunurilor mobile)
Certificat de evaluator nr. 384/28.10.2019
Expert tehnic judiciar Autorizatia nr. 8317062025

e-mail: chesa.florin@astraea.ro
mobil: 0740- 086 246
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