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RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare reprezentand

6 loturi de teren intravilan situate in Loc. Targu Lapus, Jud. Maramures
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proprietatii:
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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 — valabila 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 i
prealabil al evaluatorului, al clientului si al utilizatorului PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA
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REZUMAT

In acest raport sunt prezentate procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatii imobiliare de tip
industrial: ”6 loturide teren intravilan, situata in Localitatea Targu Lapus, jud. Maramures, zona de ,CREARE §I
DEZVOLTARE PARCURI INDUSTRIALE IN JUDETUL MARAMURES - PARC INDUSTRIAL TARGU LAPUS”

Dreptul de proprietate asupra imobilului este intabulat conform tabel:

Identificare Nr. CF. Suprafata
LOT 2 59804 Targu Lapus 7.747 mp
LOT 3 59805 Targu Lapus 7.587 mp
LOT 4 59806 Targu Lapus 4.453 mp
LOT S 59807 Targu Lapus 4.212 mp
LOT 6 59808 Targu Lapus 5.623 mp
LOT 7 59809 Targu Lapus 4.822 mp

TOTAL 34.444 mp

Scopul prezentului raport de evaluare este pentru informarea clientului in vederea estimarii redeventei si valorii de piata la
finalizarea dezvoltarii de tip parc industrial conform Proiect nr. 401/2022 ,CREARE S| DEZVOLTARE PARCURI
INDUSTRIALE IN JUDETUL MARAMURES - PARC INDUSTRIAL TARGU LAPUS” si Hotérare de Consiliu Judetean.

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.

Concesionarea terenurilor pentru constructii - Limita minima a prefului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin
Hotdradrea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a Consiliului Local, astfel incat
sd asigure recuperarea in 20 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul
lucrarilor de infrastructura aferente.

Redeventa conform art.17 din Legea nr.50/1991.

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 determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
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Standardele de evaluare ANEVAR, editia 2022:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare
SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

In continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaluarii prezente.

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :

Abordarea prin piata si valoarea de redeventa conform centralizatorului:

Centralizator abordarea prin piata
e Nr. . Catego.rlav Opinie |Valoarea de| Valoarea de e .
o Nr. Carte cadastral Suprafata |de folosinta . . . conform art.17 din
S A A . unitara piata piata
> Funciara /Nr. Localizare propusa Legea nr.50/1991
topografi (mp) (CMBU) (€/mp) (€) (lei) (lei/an)
2 59834 Targu | cog04 7.747 mp | industrial | 8,6 €/mp | 66.624€ | 331.309 lei 16.565 lei
apus
59805 Tar, .
3 Lapus gu 59805 7.587 mp industrial | 8,6 €/mp 65.248 € 324.466 lei 16.223 lei
3
4 598&6 ujrg“ 59806 4453 mp | industrial | 8,6 €/mp | 38.296€ | 190.437 lei 9.522 lei
59807pTér u Targu Lapus
5 Lapus & 59807 4.212 mp industrial 8,6 €/mp 36.223 € 180.131 lei 9.007 lei
59808 Targu .
6 Lapus & 59808 5.623mp | industrial | 8,6 €/mp | 48.358 € 240.474 lei 12.024 lei
7 Sgsf:pT:rg“ 59809 4822 mp | industrial | 8,6€/mp | 41.469€ | 206.218 lei 10.311 lei
u
. Valoarea de piata Valoarea de piata VEIEEC dve
Suprafata . redeventa
Total (€) (lei) .
(lei/an)
34.444 mp 296.218 € 1.473.035 lei 73.652 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 alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru
proprietatea subiect va trebui sa se tind seama de valoarea rezultata in urma abordarii prin piata :

Total

Val d
" Valoarea de piata Valoarea de piata aloarea “e
Suprafata . redeventa
(€) (lei) .
(lei/an)
34.444 mp 296.218 € 1.473.035 lei 73.652 lei

la cursul valutar de 4,9728 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 10.01.2025. Valoarea de piata nu contine

TVA.
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Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la determinarea acestei
valori sunt:

>

>

YVVVY

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

Valoarea se refera la terenul inscris in tabel centralizator, fiind situate in Localitatea Targu Lapus, zona Statia de
transfer a deseurilor din Targu Lapus, jud. Maramures, dreptul de proprietate fiind considerat absolut asupra
acestuia, liber de sarcini, ipoteci sau litigii;

Dat fiind scopul evaluarii si tipul proprietétilor, precum si mediul economic prezent s-a propus ca si pertinenta
valoarea rezultata prin abordarea prin comparatie directa;

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 valuta este valabila atata timp cat conditile 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 data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu
este neaparat liniara;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia 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 0 opinie asupra unei valori.

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

Cu stima,

Florin Chesa
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Membru Titular ANEVAR

Legitimatia 17909/2025
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1

11

TERMENII DE REFERIN]’A Al EVALUARII

Identificarea gi competenta evaluatorului. Certificare

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certific ca:

12

>

>

Afirmatiile sustinute si prezentate Tn 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 Tn acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepértinitoare din punct de
vedere profesional.

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii 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 afiliata sau implicata cu beneficiarul;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care s&-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 2022 (Asociatia Nationala 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 pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui
raport.

Florin Chesa
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Membru Titular ANEVAR

Legitimatia 17909/2025

Identificarea/Descrierea raportului
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Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 857/15.01.2025 in baza de date a evaluatorului.

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor,
editia 2022, adoptate de ANEVAR, in vigoare la data de referinta a evaluarii, cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor si judecétilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind
necesara nicio excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare (IVS 103).

Raportul este identificat (in forma electronica - pdf), cu semnatura 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.

15 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

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

1.6  Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru informarea clientului PARCURI INDUSTRIALE MARAMURES SA.
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: "6 loturi teren
intravilan”, situate in Localitatea Targu Lapus, 1&nga statia de transfer a deseurilor din Targu Lapus, jud. Maramures. Dreptul
de proprietate asupra imobilului este intabulat conform tabel centralizator.

Proprietatea imobiliara analizata este compusa conform documentelor din:

Identificare Nr. CF. Suprafata
LOT 2 59804 Targu Lapus 7.747 mp
LOT 3 59805 Targu Lapus 7.587 mp
LOT 4 59806 Targu Lapus 4.453 mp
LOT 5 59807 Targu Lapus 4.212 mp
LOT6 59808 Targu Lapus 5.623 mp
LOT7 59809 Targu Lapus 4.822 mp

TOTAL 34.444 mp

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

Conform extraselor de CF, imobilele sunt libere de sarcini.

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-Cadrul general (editia 2022).

Conform standardelor, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat/4 la data
evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat siin
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care pdrtile au acfionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si f4r& constrangere.

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

Opinia finala a evaluarii este prezentata in RON si EUR.

Cursul valutar la data evaluarii este 4,9728 LEI/EUR.

Conform cererii clientului - Concesionarea terenurilor pentru constructii - Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin Hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
Consiliului Local, astfel incat sa asigure recuperarea in 20 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de
piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente.

Redeventa conform art.17 din Legea nr.50/1991.

1.9  Data evaluarii si amploarea investigatiei

Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 10.01.2025.

La baza intocmirii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate pana la data de 10.01.2025, data la
care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile
estimate de catre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator autorizat ANEVAR Chesa Florin Legitimatia 17909/2025 in data de
10.01.2025, in prezenta reprezentantului clientului DI. MARINESCU MARIUS. Au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluatd, au fost analizate documentele puse la dispozitia evaluatorului de cétre client.

1.10 Baza evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare (SEV) ale ANEVAR, 2022

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii

SEV 102 - Documentare Si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

In cadrul procesului de evaluare nu s-au facut abateri de la standarde.

1.11 Natura si sursa informatiilor utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
= Informatii 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:
0 Extrase CF pentru fiecare lot in parte
0 A.04. Plan de situatie loturi- parc industrial
o Certificat de urbanism nr. 79 din 29.11.2024
= Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor puse la dispozitia evaluatorului;
= |nformatii 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.
= Evaluatorul nu fsi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si utilizator i nici
pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
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112 Activitatea pietei

JActivitatea curentd si tendintele pietei relevante” :

- avand in vedere localizarea proprietatilor (in Targu Lapus) si caracteristicile intrinseci ale pietei si sub pietei studiate
rezulta ca activitatea curentd si tendintele pietei relevante sunt relativ limitate, la care se adauga si urmatoarele
aspecte generale:

- trendul pietei imobiliare este in general nefavorabil sub efectul Pandemiei Covid-19, insa previziunile nu fac posibile
ca valoarea estimata s& fie mentenabild multa vreme, pe fondul inceperii stagnarii preturilor imobiliare sau chiar a
scaderii;

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

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

,Cererea trecutd, curenta si viitoare anticipata pentru tipul de proprietate imobiliara si pentru localizare™:

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

- In 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 numarului potentialilor cumparétori;

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

,Orice cerere potentiald sau eventuald pentru utiliz3ri alternative, care existd sau poate fi anticipata la data evalurii”:

1.13

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

Ipoteze semnificative si Ipoteze speciale

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

Principalele ipoteze semnificative §i 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 evaludrii 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 furnizata de catre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

Se presupune c& nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului (partilor ascunse) care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu igi 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 partj ale terenului care erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu putem s& 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 ca 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 legala si/sau cele din documentatiile
avizate urbanistic, unde a fost posibil;

Se presupune ca proprietatile imobiliare se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor urbanistice si de
exploatare/utilizare, Tn 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
existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietétii 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 i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile
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v
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>

>

sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior c& exista contaminari pe orice proprietate
sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s& contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Situatia actuala 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 evaluarii;

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. ntrucét piata si conditiile de piata se pot schimba, valoarea
estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificéri care pot sa
apara in perioada urmatoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand 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 evaludrii.

Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumpéarator, s& aiba argumentat alte opinii si pareri,
sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate Tn prezentul raport sau oricare alta valoare rezultaté dintr-
un proces de evaluare.

Evaluatorul a examinat documentele primite de la utilizator si a identificat proprietatile in prezenta reprezentantului
clientului/ utilizatorului DI. MARINESCU MARIUS, fara insotitor din partea proprietarului; locatia indicatd de
reprezentantul clientului/ utilizatorului i 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 identificatd si descrisa in raport in ipoteza in care
aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si
cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata 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 sa ofere in continuare consultantd sau s& 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 Tntreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in
raport;

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

1.14  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,
partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele mentionate, atrage dupé sine incetarea
obligatiilor contractuale.

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale.
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Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatjilor furnizate de catre utilizator si proprietarul imobilului,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului i
utilizatorului precizatj in cadrul raportului. Raportul este confidentjal, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta
nicio responsabilitate fata de o tera persoana, in nicio circumstanta.

Evaluatorul nu si 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 terf, pagube rezultate in urma deciziilor sau actjunilor
intreprinse pe baza acestui raport.

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

Conitii 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), decét 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

2.1  Identificarea proprietatii. Situatia juridica
"6 loturi de teren intravilan, situate in loc. Targu Lapus, jud. Maramures. Dreptul de proprietate asupra imobilului este
intabulat conform tabel centralizator :

Identificare Nr. CF. Suprafata
LOT 2 59804 Targu Lapus 7.747 mp
LOT 3 59805 Targu Lapus 7.587 mp
LOT4 59806 Targu Lapus 4.453 mp
LOT 5 59807 Targu Lapus 4.212 mp
LOT6 59808 Targu Lapus 5.623 mp
LOT7 59809 Targu Lapus 4.822 mp

TOTAL 34.444 mp

Proprietarul imobilelor este JUDETUL MARAMURES, CIF 3627315, domeniu privat, asa cum reiese din actele de proprietate
prezentate, bun propriu dobandit prin Lege, in cota actuala de 1/1 parte.
Conform extraselor de CF, imobilele nu sunt grevate de sarcini.

2.2 Descrierea zonei de amplasare

Terenuri intravilane compuse din 6 parcele de teren in suprafata totald de 34.444 mp este situat intr-o zond periferica a
Localitatii Targu Lapus, zona Statia de transfer a deseurilor din Targu Lapus, jud. Maramures. Zona este una preponderent
mixta: industriala - rezidentiald dar si cu terenuri Ibere . n zona se regasesc cladiri industriale -rezidentiale si terenuri libere.
Terenul este situat la iesire din localitate pe stdngd a drumului de mers in directia de mers dinspre Targu Lapus spre
localitatea Dumbrava. n apropiere se afla Statia de transfer a deseurilor din localitatea Targu Lapus, Tabara Aldo Camp,
Istvan Trans.

Accesul la proprietatii se realizeaza astfel: din DJ171E care este drum asfaltat si care este inscris in CF 55083 Targu Lapus
din directia de mers dinspre Téargu Lapus spre localitatea Dumbrava , intr-o curba usor la dreapta se va face stanga pe drumul
inscris in CF 58952 Targu Lapus, drum pietruit la data inspectiei se va merge pe langa Tabara Aldo Camp, dupa care se va
intra peste drumul care este de asemenea pietruit si inscris in CF 59814 Targu Lapus, dupé care inainte de Statia de transfer
a deseurilor se va intra pe drumul inscris in CF 59803 Targu Lapus, drum care va fi amenajat in interiorul parcului industrial.
Din punct de vedere economic, zona este in dezvoltare, aici find amplasate alte cateva proprietatii similare cu cea evaluata.
In zone sunt proprietatii industriale - rezidentiale si terenuri libere.
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Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Harta localizare subiect cu rol informativ
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CF 59804 Targu Lapus cu numar cadastral 59804 — intravilan suprafata de 7.747 mp
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CF 59805 Targu Lapus cu numar cadastral 59805 — intravilan suprafata de 7.587 mp

CF 59806 Targu Lapus cu numar cadastral 59806 - intravilan suprafata de 4.453 mp
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CF 59807 Targu Lapus cu numar cadastral 59807 — intravilan suprafata de 4.212 mp

CF 59808 Targu Lapus cu numar cadastral 59808 - intravilan suprafata de 5.623 mp
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CF 59809 Targu Lapus cu numar cadastral 59809 — intravilan suprafata de 4.822 mp

Mai jos sunt prezentate numerele cadastrale ale parcelelor de teren peste care se vor face accesul la parcelele subiect.

Accesul la imobilele subiect se va face peste parcela de teren din interiorul parcului inscrisa in CF 59803 Targu Lapus
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Accesul la imobilele subiect se fa face si peste parcela de teren inscrisé in CF 58952 Targu Lapus

Accesul la imobilele subiect se fa face si peste parcela de teren inscrisé in CF 59814 Targu Lapus
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Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Accesul la imobilele subiect se fa face si peste parcela de teren inscrisé in CF 55083 Targu Lapus care este DJ171E directia
de mers spre localitatea Dumbrava

2.3 Descrierea terenului

Teren intravilan compus din 6 loturi de teren avand suprafata totala de 34.444 mp, inscris in CF conform tabel centralizator.
Conform planului de situatie loturi plansa A4 din proiect nr 22.11.2024, terenul a fost recent lotizat Tn 13 loturi.

- Nr. Cateeoria Categoria
o Nr. Carte cadastral Suprafata :' de folosinta
. e
— Funciara /Nr. Localizare . propusa
. folosinta
topografi {mp) (CMBU)
59804 T3
2 ared 59804 7.747 mp pasune industrial
Lapus
59805 Targu . . .
3 59805 7.587 mp pasune industrial
Lapus
59806 Ta
4 ] ared 59806 4.453 mp pasune industrial
598;‘;?? Targu Lapus
5 argd 59807 4.212 mp pasung industrial
Lapus
59808 Targu . . .
b 59808 5.623 mp pasune industrial
Lapus
59809 Ta
7 ared 59809 4.822 mp pasune industrial
Lapus
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Accesul la proprietatii se realizeaza astfel: din DJ171E care este drum asfaltat si care este inscris in CF 55083 Targu Lapus
din directia de mers dinspre Targu Lapus spre localitatea Dumbrava , intr-o curba usor la dreapta se va face stanga pe drumul
inscris in CF 58952 Targu Lapus, drum pietruit la data inspectiei se va merge pe langa Tabara Aldo Camp, dupa care se va
intra peste drumul care este de asemenea pietruit si inscris in CF 59814 Targu Lapus, dupa care inainte de Statia de transfer
a deseurilor se va intra pe drumul inscris in CF 59803 Targu Lapus, drum care va fi amenajat in interiorul parcului industrial.

Categoria de folosinta a terenurilor este pasune conform CF-uri.
Destinatia zonei, conform utilizarii curente, este zona industriala — Zona de Dezvoltare Parc Specializare Inteligenta Targu
Lapus, conform certificat de urbanism nr. 79 din 29.11.2024 emis de Primaria Orasului Targu Lapus.
Destinatia terenurilor este de constructii hale, spatiu verde si drum conform planului de lotizare din proiect
Limitele proprietatilor (conform observatiilor din teren) sunt pentru terenul inscris in CF 59804 Targu Lapus cu numar cadastral
59804 — intravilan suprafata de 7.747 mp:
- Lanord : Proprietate privata teren viran si drum de acces din interiorul parcului inscris in CF 59803 Targu Lapus
- Lavest: Proprietate privata teren viran inscris in CF 59811 Targu Lapus
- Lasud: Proprietate privata teren viran inscris in CF 59813 Targu Lapus
- Laest: Proprietate privata terenuri virane inscris in CF 59805 Targu Lapus
Acces si dotari imobile:
o drum de acces la proprietate, drum care va fi construit in interiorul parcului specializat inscris ih CF 59803
Targu Lapus
o fara posibilitate de acces la alte cai de transport secundare
o utilitatile reprezentand curent electric, apa, la Statia de transfer a deseurilor, iar canalizare si gazla DN171E
o  Nu este imprejmuit
Terenul are urmatoarele caracteristici
e suprafata adecvata utilizarii curente
deschidere la drumul din incinta parcului
Parcul industrial va fi deservit de un drum, conform planului de situatie loturi conform proiect
parcela de teren are o forma neregulata
raportul laturilor adecvat
topografie plana
conditii de fundare normale
fara expunere la pericole (inundatii, alunecari de teren)

Limitele proprietatilor (conform observatiilor din teren) sunt pentru terenul inscris in CF 59805 Targu Lapus cu numar cadastral
59805 — intravilan suprafata de 7.587 mp:
- Lanord : Proprietate privata teren viran inscris in CF 59806 Targu Lapus si drum de acces din interiorul parcului
inscris in CF 59803 Targu Lapus
- Lavest: Proprietate privata teren viran inscris in CF 59804 Targu Lapus
- Lasud: Proprietate privata teren viran inscris in CF 59813 Targu Lapus
- Laest: Proprietate privata terenuri virane inscris in CF 59813 Targu Lapus
Acces si dotari imobile:
e drum de acces la proprietate, drum care va fi construit in interiorul parcului specializat inscris in CF 59803
Targu Lapus
o fara posibilitate de acces la alte cai de transport secundare
o utilitétile reprezentand curent electric, apa, la Statia de transfer a deseurilor, iar canalizare si gaz la DN171E
e Nu este imprejmuit
Terenul are urmatoarele caracteristici
e suprafata adecvata utilizarii curente
deschidere la drumul din incinta parcului
Parcul industrial va fi deservit de un drum, conform planului de situatie loturi conform proiect
parcela de teren are o forma neregulata
raportul laturilor adecvat
topografie plana
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e conditii de fundare normale
o fara expunere la pericole (inundatii, alunecari de teren)

Limitele proprietatilor (conform observatiilor din teren) sunt pentru terenul inscris in CF 59806 Targu Lapus cu numar cadastral
59806 — intravilan suprafata de 4.453 mp:
- Lanord : Proprietate privata teren viran inscris in CF 59807 Targu Lapus
- La vest : drum de acces din interiorul parcului inscris in CF 59803 Targu Lapus si Proprietate privata teren viran
inscris in CF 59809 Targu Lapus
- Lasud: Proprietate privata teren viran inscris in CF 59805 Targu Lapus
- Laest: Proprietate privata terenuri virane inscris in CF 59813 Targu Lapus
Acces si dotari imobile:
o drum de acces la proprietate, drum care va fi construit in interiorul parcului specializat Thscris Th CF 59803
Targu Lapus
o fara posibilitate de acces la alte cai de transport secundare
o utilitatile reprezentand curent electric, apd, la Statia de transfer a deseurilor, iar canalizare si gaz la DN171E
o  Nu este imprejmuit
Terenul are urméatoarele caracteristici
e suprafata adecvata utilizarii curente
deschidere la drumul din incinta parcului
Parcul industrial va fi deservit de un drum, conform planului de situatie loturi conform proiect
parcela de teren are o forma neregulata
raportul laturilor adecvat
topografie plana
conditii de fundare normale
fara expunere la pericole (inundatii, alunecari de teren)

Limitele proprietatilor (conform observatiilor din teren) sunt pentru terenul inscris in CF 59807 Targu Lapus cu numar cadastral
59807 — intravilan suprafata de 4.212 mp:
- Lanord : Proprietate privata teren viran inscris in CF 59808 Targu Lapus
- Lavest : drum de acces din interiorul parcului inscris in CF 59803 Targu Lapus si Proprietate privata teren viran
inscris in CF 59809 Targu Lapus
- Lasud: Proprietate privata teren viran inscris in CF 59806 Targu Lapus
- Laest: Proprietate privata terenuri virane inscris in CF 59813 Targu Lapus
Acces si dotari imobile:
o drum de acces la proprietate, drum care va fi construit in interiorul parcului specializat Thscris Th CF 59803
Targu Lapus
o fara posibilitate de acces la alte cai de transport secundare
o utilitétile reprezentand curent electric, apa, la Statia de transfer a deseurilor, iar canalizare si gaz la DN171E
e Nu este imprejmuit
Terenul are urmatoarele caracteristici
e suprafata adecvata utilizarii curente
deschidere la drumul din incinta parcului
Parcul industrial va fi deservit de un drum, conform planului de situatie loturi conform proiect
parcela de teren are o forma neregulata
raportul laturilor adecvat
topografie plana
conditii de fundare normale
fara expunere la pericole (inundatii, alunecari de teren)

Limitele proprietatilor (conform observatiilor din teren) sunt pentru terenul inscris in CF 59808 Targu Lapus cu numar cadastral
59808 - intravilan suprafata de 5.623 mp:

- Lanord : Proprietate privata teren viran inscris in CF 59813 Targu Lapus

- La vest : drum de acces din interiorul parcului inscris in CF 59803 Targu Lapus si Proprietate privata teren viran
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inscris in CF 59812 Targu Lapus
- Lasud: Proprietate privata teren viran inscris in CF 59807 Targu Lapus
- Laest: Proprietate privata terenuri virane inscris in CF 59813 Targu Lapus
Acces si dotari imobile:
e drum de acces la proprietate, drum care va fi construit in interiorul parcului specializat inscris in CF 59803
Targu Lapus
o fara posibilitate de acces la alte cai de transport secundare
o utilitatile reprezentand curent electric, apa, la Statia de transfer a deseurilor, iar canalizare si gaz la DN171E
e Nu este imprejmuit
Terenul are urmatoarele caracteristici
e suprafata adecvata utilizarii curente
deschidere la drumul din incinta parcului
Parcul industrial va fi deservit de un drum, conform planului de situatie loturi conform proiect
parcela de teren are o forma neregulata
raportul laturilor adecvat
topografie plana
conditii de fundare normale
fara expunere la pericole (inundatii, alunecari de teren)

Limitele proprietatilor (conform observatiilor din teren) sunt pentru terenul inscris in CF 59809 Targu Lapus cu numar cadastral
59809 — intravilan suprafata de 4.822 mp:
- Lanord : drum de acces din interiorul parcului inscris in CF 59803 Targu Lapus si Proprietate privatd teren viran
inscris in CF 59812 Targu Lapus, Proprietate privata teren viran inscris in CF 59808 Targu Lapus
- Lavest: Proprietate privata teren viran inscris in CF 59810 Targu Lapus
- Lasud : drum de acces din interiorul parcului inscris in CF 59803 Targu Lapus si Proprietate privata teren viran
inscris in CF 59804 Targu Lapus
- Laest: drum de acces din interiorul parcului inscris Tn CF 59803 Targu Lapus si Proprietate privata terenuri virane
inscris in CF 59807 Targu Lapus si CF 59807 Targu Lapus
Acces si dotari imobile:
o drum de acces la proprietate, drum care va fi construit in interiorul parcului specializat Thscris Th CF 59803
Targu Lapus
o fara posibilitate de acces la alte cai de transport secundare
o utilitétile reprezentand curent electric, ap, la Statia de transfer a deseurilor, iar canalizare si gaz la DN171E
o  Nu este imprejmuit
Terenul are urméatoarele caracteristici
e suprafata adecvata utilizarii curente
deschidere la drumul din incinta parcului
Parcul industrial va fi deservit de un drum, conform planului de situatie loturi conform proiect
parcela de teren are o forma neregulata
raportul laturilor adecvat
topografie plana
conditii de fundare normale
fara expunere la pericole (inundatii, alunecari de teren)

3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact cu scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba 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: numéarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile
imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
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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, dobanzile, 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 sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi 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 piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. n
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 spatiilor industriale

Potrivit raportului CBRE Romania privind piata industriald de real estate, sectorul industrial continua evolutia pozitiva inceputa
anul trecut, iar marii investitori i dezvoltatori promit atét proiecte noi, cat si extinderi ale spatiilor logistice detinute in ceea ce
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 reprezentata de companiile cu activitate logistica, 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 Tn 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 spatii 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 Tn constructie proiecte ce insumeaza
aproximativ 60.000 mp. $i 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, atat in Bucuresti cat si in restul tarii, cu precadere in Sibiu si Brasov, dar si in zona Moldovei.

Piata logistica si industriald continua sa accelereze pe masura ce stocul de spatji 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 spatji industriale. In primele 6 luni au fost livraj
240.000 mp, jumatate din aceste livrari fiind in Bucuresti si cealalta jumatate, Tn vest si nord -vest, sud si centrul tarii, potrivit
datelor CBRE.
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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 Roméania asteapta livrari de 600.000 mp anul acesta si ar putea ajunge la 6,2
milioane mp la sfarsitul lui 2022. in plus, pe piata vor aprea formate noi, adaptate pentru nevoile de depozitare ale unor
companii cu operatiuni logistice de dimensiuni mai reduse.

Piata de logistica, in special, a fost favorizata 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 sa
adreseze cereri de dimensiuni mai mici, de pana in 1.500 metri patrati, un segment neacoperit de oferta moderna existenta

="

pe piata”, spune Andrei Brinzea , Partner, Industrial | Logistics & Land Agency Cushman & Wakefield Echinox.

PIATA SPATIILOR INDUSTRIALE

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

“Piata locala a spatjilor industriale si 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 potentjalul 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.

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 $i logistic existent. Peste 62% din acest total au fost livrati numai in
Bucuresti.

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

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

In privinta pretului chiriilor pentru spatii premium, acesta a ramas 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 tara. 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 tendinta importanta este interesul tot mai mare al jucatorilor din
domeniul comerfului online de a-si imbunatati logistica pentru a accelera livrarile catre cumparatori, ceea ce creste si
potentialul dezvoltarii unor unitati 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 spatji 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: CIGlI) (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 ofera consultanta si
servicii de specialitate pentru a maximiza valoarea proprietatiii pentru chiriasi, proprietari i 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-inchiriata, potrivit datelor CBRE Research. Clujul figureaza in statisticile CBRE cu doar 21.000 mp
suprafata aflatd 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 contractata
pentru operatiuni de distributie, 40% din suprafata e destinata activitatilor de depozitare si doar 6% merge catre activitati de
productie si logistice, arata datele transmise pentru Economedia.ro
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,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 fortd de munca disponibild”, a declarat Razvan lorgu, Managing Director, CBRE Roménia.
Bucuresti si imprejurimile, respectiv lifov, continua 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 Timigoara, Arad si
Cluj-Napoca. In aceasta 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.

in ultima luna, consultantji 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 llfov (42 investitii). Urmeaza lasi (24 proiecte),
Constanta (23), Timis (21), si abia apoi Clujul, la egalitate cu Brasov — cu céte 20 de investitii noi. Printre marile proiecte
aflate in stadii incipiente in judetul Cluj in acest inceput de an se numéara 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 o alta investitie estimata la aproape 5 milioane de lei in Luna de Sus, pentru patru hale si birouri.

,In ciuda pandemiei si a problemelor cauzate de starea de alertd la nivel global, domeniul industrial pare sa fi prins avént.
Potrivit studiilor de specialitate, piata depozitelor logistice si a celor de productie a avut de castigat in acest context, data
fiind cererea sporitd din partea pietei, reflectatd in special in cresterile inregistrate la nivelul segmentului de comert online.
Dat fiind faptul ca 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 Roméania in 2022 a fost una record, acesta fiind cel mai bun an
inregistrat vreodata de jucatorii din domeniul logisticii. Totalul tranzactiilor de inchiriere pe acest segment a depasit pentru
prima daté pragul de un milion m2, insumand 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”.
Asteptarile pentru acest segment sunt de crestere si in 2023, cand aproximativ 550.000 m2 vor fi adaugati stocului modern
de spatii industriale din Roménia trecand peste o noua borna, de 7 milioane m2, pana la finalul anului. ,Contextul global, cu
seria de crize care se suprapun si care influenteaz& consumul intr-o directie descendenta, poate genera o posibila scadere
a volumelor. intarzierea aderarii la Schengen complica, de asemenea, lucrurile. Dar pozitia noastra strategica si faptul ca
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 ca avem aproape aceeasi rata de
neocupare pentru proiectele logistice cu restul tarilor din regiunea CEE. Diferenta majora deriva din faptul c& acestea
reusesc sa atraga companii de productie din zona APAC, iar aici este punctul slab la care trebuie sa lucrdm ca segment de
piata”, a declarat Victor Rachita, Head of I&L, CBRE Romania.
Dezvoltarea pietei spatiilor logistice si industriale va fi acceleraté in 2023 de trei tendinte principale:
Rapiditatea si flexibilitatea transportului intermodal — Terminalele modale feroviare, aeriene si maritime sunt capabile
s& influenteze timpii de livrare, atat de importanti pe segmentul 1&L. Pana de curdnd, Romania dispunea de o serie de
terminale intermodale, in general subdimensionate si lipsite de o reala eficientd in procesul logistic. Tn prezent insa, 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 Tntreaga 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 s& ia in calcul aceasta zona, in principal din
cauza infrastructurii subdezvoltate, regiunea de Est/Nord-Est a tarii a reusit anul trecut sa atraga investitori locali. Estimérile
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. In plus, noi proiecte logistice sunt anuntate in regiune anul acesta, in principal in lasi.
Nearshoring-ul — cheia pentru industria producétoare — Un numar mai mare de companii din Asia sunt asteptate sa
deschida businessuri pe piata locald, pentru a fi mai aproape de clientii din vestul Europei. Pozitionarea geografica
strategica de care se bucura Romania, dar si faptul ca avem preturi ale chiriilor competitive sunt principalele avantaje care
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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 adaugati la stocul de spatii industriale si logistice moderne, piata va céuta sa beneficieze
de pozitionarea puternica a Roméniei atat pentru strategia de nearshoring a companiilor producatoare, cat si pentru
distributia locala si regionala in ECE”, a adaugat Victor Rachita.

Bucuresti si regiunea Vest/Nord-Vest vor ramane 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 s& 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 piata, regiunea Sud, se afla mult in urma, insuménd 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, cét si oferta, activitatea de
dezvoltare concentrandu-se in special in Bucuresti-lifov si in regiunea de Vest, insa in ultimii ani a fost remarcata 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 Roménia 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 de peste 50% in stocul total, aceasta fiind urmata de regiunea de Vest (963.200 mp), Sud-Muntenia (640.400 mp),
Nord-Vest (597.300 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 c& 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 arata pe de o parte cererea
sustinuta, cerere care in ultimii 3 ani s-a ridicat la peste 3 milioane de metri patrati, iar pe de alta parte, reflectd 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 raman 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 suprafata de 834.000 de metri patrati, in timp ce pentru 2023 dezvoltatorii au anuntat
proiecte noi cu o suprafata totald inchiriabila de peste 450.000 mp in toata Roménia. Cu toate acestea, avand 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.

In aceste circumstante, tinand cont de ritmul dezvoltarilor din ultimii ani si de evolutia pozitivd a cererii, este de asteptat ca
stocul spatiilor logistice si industriale din Romania s& depaseascé 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 sa puna presiune
asupra chiriilor solicitate de noile proiecte, nivelul de referinta s-a mentinut la 4,25 - 4,50 euro/mp/lund, pretul fiind stabilit in
functie de diverse criterii precum momentul ocupérii, suprafatd sau specificatiile tehnice.

fn urmatoarele luni, ne asteptdm sa vedem cresteri marginale ale chiriei, datorata abordarilor conservatoare ale
dezvoltatorilor care construiesc proiecte mai putin speculative si, de asemenea, datorita unei cereri consistente de spatii
noi. Piata ocupantilor raméne competitiva, si vedem totodata un interes din ce in ce mai mare pentru noi unitati de
productie.

Cushman & Wakefield Echinox, afiliatul exclusiv al Cushman & Wakefield in Romania, detinut si operat independent,
cuprinde o echipé de peste 80 de profesionisti ce oferd 0 gamé completa de servicii de consultanta imobiliara investitorilor,
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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.

Prezentare comuna Tarqu Lapus

Comuna Targu Lapus se situeaza in partea de vest a judetului Maramures, pe raul Somes, la 23 km de municipiul Baia
Mare. Localitatea este situata in cadrul marii unitati de relief numita Depresiunea Baia Mare, si are un climat temperat, cu
precipitatii in general suficiente pe parcursul intregului an.

Comuna Targu Lapus are in componenta 4 sate apartinatoare: Targu Lapus, Sarbi, Tamaia, Buzesti. Atestata documentar
de la inceputul secolului al XIll-lea, comuna este printre primele localitati din Transilvania.

Prima localitate despre care existd mentiuni scrise este satul Tamaia, in anul 1231, si este printre primele 30 de localitati
din Transilvania atestate documentar. Cea de-a doua localitate mentionata in documentele scrise ale vremii este satul
Targu Lapus si apare sub denumirea "La lupi", in anul 1424. Localitatea Sarbi este atestatd documentar in anul 1424, cu
numele tradus "posesiunea romaneasca a lui Toth".

Denumirile maghiarizate sau germanizate pe care le-a avut de-a lungul timpului se leaga de dominatia straina asupra
Transilvaniei. Cea de-a patra localitate componentad a comunei Targu Lapus, Buzesti, este cea mai recentd, primele
mentiuni scrise despre ea apar in documente in anul 1648. Documente din anul 1828 fac referire la Localitatea Targu
Lapus, zona Statia de transfer a deseurilor din Targu Lapus sub numele germanizat Busepsstye, in traducere “producatori
de land”, probabil de la faptul ca vechii locuitori erau in principal crescatori de oi si capre, iar principalele venituri proveneau
din vanzarea lanii si casului.

Obiective turistice

Pe teritoriul comunei Targu Lapus exista cateva edificii culturale demne de amintit. Cel mai important Iacas de cult este
Biserica “Sfintii Arhangheli Mihail si Gavril” din satul Buzesti. Aceasta dateaza din anul 1799 si este declaratd monument
istoric de interes national avand codul MM-II-m-A-04533. Sféantul edificiu cultural are o constructie aparte, arhitectura
acesteia fiind puternic influentata de stilul baroc. Pictura bisericii dateaza din secolul al XIX-lea, insa din lipsa de interes
aceasta s-a deteriorat complet.Biserica de lemn din Buzesti este in plin proces de restaurare si va fi inclusa in circuitul
turistic din Nordul Transilvaniei” reinviind in acest fel turismul ecumenic din zona. in incinta Bisericii de lemn s-a construit un
punct de informare turistica care vine in ajutorul turistilor oferind informatii,pliante,fotografii ale monumentului etc. Este in
curs de amenajare si o parcare pentru autocare. Alaturi de monumentala biserica, pe teritoriul comunei Targu Lapus demne
de amintit sunt: Biserica Ortodoxa Noua din Buzesti cu hramul “Sfintii Arhangheli Mihail si Gavril” datata din anul 1992,
Biserica “Pogorarea Sfantului Duh” din Targu Lapus ctitorita in anul 1978, Biserica Romano-catolica cu hramul “Sfantul
Nicolae” din Targu L&pus, construita in secolul al XIV-lea, Biserica “Sfintii Arhangheli” din satul Sarbi ridicaté in anul 1998,
Biserica “Adormirea Maicii Domnului” din satul Tamaia construita in anul 1889 si Biserica greco-catolica cu hramul
“‘Adormirea Preacuratei” din satul Tamaia, precum si Bisericile penticostale Bettel din Sirbi si Elim din Térgu Lapus. De
asemenea pe teritoriul comunei mai pot fi vizitate trei cimitire evreiesti: Buzesti, Tamaia (reabilitate) si Targu Lapus- in curs
de reabilitare. Un alt obiectiv turistic il poate constitui si Fabrica de sticla aflaté in prezent in curs de privatizare si repornire.
Tn scurt timp vor incepe lucrarile de amenajare a Muzeului satului, obiectiv care va fi introdus,de asemenea in circuitul
turistic.

Economie

Comuna Targu Lapus dispune de un numar de peste 2400 locuri de munca in diferite domenii: fabricarea de componente
electrice, prelucrarea lemnului, transporturi, balastiere, agricultura-zootehnie etc. Cel mai mare obiectiv economic este
Fabrica de contactoare "EATON" Electro Productie SRL care are aprox. 1800 de angajati. Comuna ofera locuitorilor sai si
potentialilor investitori o infrastructura bine pusa la punct: drumuri asfaltate sau pietruite, apa curenta(exista o moderna
uzina de apa), canalizare (inclusiv statie de epurare) ,telefonie digitald, internet de mare viteza, televiziune prin cablu(fibra
optica),retea de gaz metan, iluminat public nocturn(inclusiv intre sate in zone nelocuite),serviciu de Pompieri si SMURD,
Serviciu de evidenta a populatiei, Centru Medical de Permanenta, Banca, Birou Notarial etc. Pentru angajatii de pe raza
comunei Targu Lapus, care nu dispun de o locuinta, s-au construit 3 blocuri prin ANL, care dispun de 36 de apartamente
confortabile. In prezent se mai construiesc incé trei asemenea blocuri, aflate in stadiul de executie a finisajelor interioare,
urmand ca in 2014 sa fie date in folosinta.

In perioada comunistd, in Targu L&pus a functionat sectia de sticlarie a intreprinderii producétoare de faianta Faimar din
Baia Mare.[7]
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Demografie

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia comunei Targu Lapus se ridica la 4.015 locuitori, in crestere fata
de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 3.782 de locuitori.[1] Majoritatea locuitorilor

sunt romani (95,64%), cu o minoritate de romi (1,54%). Pentru 2,07% din populatie, apartenenta etnica nu este
cunoscutd.[2] Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (84,93%), dar exista si minoritati
de penticostali (9,51%) si romano-catolici (1,25%). Pentru 2,07% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta
confesionala.

https://www.cjmaramures.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 oragului Baia Sprie

Infiintarea de Parcuri Industriale in judetul Maramures reprezinta una dintre prioritétile 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 hotarare care prevede trecerea unui teren in
suprafata de 31 de hectare apartindnd 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 identificam terenurile
necesare, iar in sedinta de astazi am adoptat Proiectul de Hotarére 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 oferté de la investitori germani care doresc
s& fsi dezvolte afacerile si la noi, in Maramures.

In prezent, lucram la realizarea a patru parcuri industriale pe raza judetului Maramures, si anume Baia Sprie, Grosi, Targu
Lapus si Somcuta Mare. Urmatorii pasi pe care ii vom realiza sunt studiile de fezabilitate pentru utilitati, 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-| realizam si pe care mi [-am asumat

inca de la inceputul mandatului, deoarece cred ca 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/
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DEVIZELE GENERALE. Sume uriase pentru crearea primelor doud parcuri industriale in judetul
Maramures, cel prevazut a fi amplasat in comuna Farcasa si cel proiectat in orasul Somcuta Mare.

Acestea ar totaliza un necesar investitional de 63 de milioane de lei.

Conform Studiului de Fezabilitate intocmit de sereleul Proiectare Grup Constructii, inregistrat in satul
Urmenis, parcul industrial din Fércasa ar costa aproape 44 de milioane de lei (exact: 43.875.061,70 lei,
suma care include TVA), investitia fiind amplasatd pe un teren in suprafata de 20,4 hectare, din care
suprafata halelor ar totaliza peste 6,6 hectare. Durata estimata de executie este de 29 luni, adicd 2 ani si

4 luni.

Si SF-ul aferent parcului industrial din Somcuta Mare a fost intocmit tot de selerelul Proiectare Grup
Constructii din Urmenis. Conform acestuia, pentru finalizarea investitiei ar fi necesar peste 19 milioane

de lei (exact: 19.175.341,10 lei, suma care include TVA). Parcul industrial din Somecuta Mare a fost

proiectat pe o suprafata de teren de 10,5 hectare, din care suprafata halelor ar totaliza peste 3,2 hectare.

La fel ca in cazul parcului industrial din Farcasa, durata estimaté de executie a investitiei din Somcuta

Mare este de 29 luni (2 ani si 4 luni).
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In acest moment, in Maramures nu exista niciun parc industrial (public sau privat), judetul fiind unul

dintre cele 10 din Romania care prezinta aceasta contraperformantd administrativa (celelalte 9 sunt
printre cele mai sarace din tard: Bréila, Buzdu, Caras-Severin, Cilarasi, Harghita, Mehedinti, Tulcea, Vaslui

si Vrancea).

P&n& acum, ultimii trei presedinti ai Consiliului Judetean Maramures (Zamfir Flore Ciceu — PC, Gabriel
Valer Zetea — PSD, lonel Ovidiu Bogdan — PNL) au promis in campaniile electorale ¢ vor realiza un
anumit numdr de parcuri industriale. Primii doi (Ciceu si Zetea) au mintit, nefacand NIMIC (nici macar

documentatiile necesare).

Urmeaza sa vedem ce se intdmpld cu promisiunea celui de-al treflea, Bogdan, aflat in functie, in fata
ultimilor 2 ani din mandat. Acesta a facut deja: una bucata firma (in proprietatea CJ Maramures) care se
ocupd de gestionarea proiectului si doud SF-uri, plus un anunt (cé lucreaza ,la realizarea a 4 parcuri
industriale in Maramures: Baia Sprie, Grosi, Farcasa si Somcuta Mare” — potrivit lui Bogdan, cel din Baia
Sprie este proiectat pe 34 de hectare, ,s-au finalizat lucrérile la drumul de acces si utilitatile publice si din
2023 ar urma s& primeascd investitori incepand din 2023", desi incé nu e construit nimic). Monitorizdm

mutérile urmé&toare si vi le aducem la cunostinta.

Catalin VISCHI

https://glasulmm.ro/parcuri-industriale-in-baia-sprie-farcasa-si-somcuta-mare/
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Parcuri industriale in Baia Sprie,
Farcasa si Somcuta Mare

MG / DECEMBRIE 30, 2022 / DIN JUDET

Parcul industrial de la Baia Sprie este pregatit sa primeasca investitori din 2023, anunta lonel
Bogdan, presedintele Consiliului Judetean Maramures. Au fost finalizate lucrarile pentru drumul de
acces si utilitatile publice astfel incat investitori romani sau straini sa isi poata dezvolta companiile
si in Maramures. 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 studiile de fezabilitate pentru realizarea parcurilor
industriale de la Farcasa si Somcuta Mare, urmand a fi depuse cererile de finantare pentru
dezvoltarea acestor parcuri prin fonduri europene. Acestea vor fi realizate pe o suprafatad de 20 de

hectare, respectiv 10 hectare, ambele fiind cu posibilitate de extindere. Pe partea de infrastructura,

“Am aprobat indicatorii tehnico-economici si studiile de fezabilitate pentru realizarea parcurilor
industriale de la Farcasa si Somcuta Mare, urmand a fi depuse cererile de finantare pentru
dezvoltarea acestor parcuri prin fonduri europene. Acestea vor fi realizate pe o suprafata de 20 de
hectare, respectiv 10 hectare, ambele fiind cu posibilitate de extindere. Pe partea de infrastructura,
parcul industrial de la Farcasa are o valoare de 43,8 milicane lei, iar parcul industrial de la Somcuta
Mare este in valoare de 19 milioane lei. Multumesc primariilor si consiliilor locale Baia Sprie,
Farcasa si Somcuta Mare pentru ca au pus la dispozitie terenurile necesare realizarii parcurilor
industriale, dar si pentru sprijinul de care au dat dovada in colaborarea pe aceste proiecte”, a

subliniat lonel Bogdan, presedintele Consiliului Judetean Maramures.

https://www.stiripesurse.ro/primul-parc-industrial-din-maramures-va-primi-investitori-din-2023_2724650.html
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https://ziarmaramures.ro/consiliul-judetean-vrea-sa-faca-parc-industrial-si-la-targu-lapus/

Consiliul Judetean Maramures intentioneaza sa realizeze un parc industrial si la Targu Lapus, dupa ce a demarat de céteva
luni procedurile pentru viitoarele parcuri industriale de la Farcasa, Somcuta Mare, Baia Sprie, Grosi.

In sedinta extraordinara de vineri, 18 martie, consilierii judeteni au aprobat solicitarea trecerii unui teren din domeniul public
al orasului Targu Lapus in domeniul public al Judetului Maramures. Vorbim aici de un teren in suprafaté de 10 hectare.

’E important ca si in zona Tara Lapusului s& reusim s& construim un parc industrial, chiar si de 10 hectare. In acest moment,
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avem deja in lucru studiile de fezabilitate pentru parcurileindustriale de la Farcasa si Somcuta Mare si urmeaza sé intre in
lucru studiul de fezabilitatepentru parc industrial in zona Baia Sprie, insa aici asteptam s& fie gata documentatiile pecare
Consiliul Local Baia Sprie le mai are de finalizat.

Un lucru foarte important este ca deja avem cereri de la investitori stréini si locali, care vor sa vina in aceste parcuri industriale
si sa dezvolte afaceri in Maramures”, a declarat lonel Bogdan, presedintele Consiliului Judetean Maramures.

https://vasiledale.ro/2024/09/18/licitatie-pentru-constructia-parcului-de-specializare-inteligenta-targu-lapus/

Consiliul Judetean Maramures lanseazé licitatia pentru proiectarea si executia de lucréri pentru obiectivul de
investitii DEZVOLTARE PARC DE SPECIALIZARE INTELIGENTA TARGU LAPUS, JUDETUL MARAMURES.

Valoarea contractului se ridica la suma de 21.493.519 lei fard TVA. Cei sapte investitori care vor licita pentru

loturile din viitorul parc vor putea beneficia de granturi de 10 milioane de euro.

"Obiectul procedurii de achizitie publica este achizitia de proiectare si executie lucrari pentru obiectivul de
investitie Dezvoltare parc de specializare inteligenta Targu Lapus, prin realizarea unui parc industrial care sa
ofere infrastructura necesara pentru investitorii locali si stréini, in vederea stimulérii infiint&rii si dezvoltérii
noilor afaceri si care sé contribuie la dezvoltarea unui ecosistem economic rezilient si competitiv, la nivelul

judetului Maramures”, se araté intr-un anunt al CJ Maramures.

32


https://vasiledale.ro/2024/09/18/licitatie-pentru-constructia-parcului-de-specializare-inteligenta-targu-lapus/

Intocmit CHESA I. FLORIN — EV. AUTORIZAT — Teren Tarqu Lapus Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Implementarea lucrérilor de creere, dezvoltare si inovare vor rdspunde urméatoarelor obiective:
- oferirea unor servicii specializate de calitate;
- gporirea volumului investitiilor suplimentare la nivel local;

— prin intermediul realizarii zonei industriale se va crea un vector de imagine locald capabil s3 actioneze ca

ancord de promovare pentru atragerea de investitii la nivelul orasului;

- cresterea economiei locale ca urmare a veniturilor realizate atat administrativ, cat si de intreprinderile

chiriase.

Aceste venituri vor avea o contributie indirecté la cresterea PIB-ului local, ceea ce va avea ca rezultat

cresterea competitivitatii economiei locale comparativ cu economiile altor unitati administrativ teritoriale.

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 anumitd perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit
moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Ofertantii se Tmpart 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 societétilor comerciale private sunt in general proprietéti imobiliare de tip industrial pe care acestea le
detin in exces fata de necesitatile lor curente de exploatare.
Promotorii imobiliari au aparut pe piata proprietatilor de tip industrial dupa 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.
Numarul de proprietati de tip industrial oferite spre inchiriere este relativ redus in comuna Térgu Lapus. In ce priveste spatiile
industriale oferite spre inchiriere in Mun Baia Mare si localitétiele adiacente municipiului, oferta este medie, aceste spatii fiind
oferite cu precadere spre ichiriere.
Pentru zona din comuna Térgu Lapus se gasesc putine informatii privind oferta la vanzare de proprietatii similare, astfel ca
aria analizata a fost extinsa la nivelul judetului Maramures.
Terenurile pentru dezvoltare industriala din zona analizaté se situeaza in jurul valorilor de 8 - 13 euro / mp in functie de zona
de amplasare si caracteristicile fizice (suprafete).
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Oferta competitiva se referd la productia” si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii importanti analizati:

Disponibiliate proprietati similare Mare Medie X | Mica

Tendinta pretului I:l scadere stagnare |:| Crestere

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

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

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

Impactul administrativ / reglementari locale Favorabil I:l nefavorabil

Disponibilitatea de finantare /creditare I:l mica I:l medie mare

= existd proprietdti similare in zona de amplasare a proprietdtii evaluate, nivelul fiind
considerat "mediu”;
Concluzii = in aria de piatd definitd, existd proprietdti similare calitativ cu cea evaluata,
generale disponibilitatea fiind considerata medie;
= proprietdtile disponibile” predominante in aria de piatd sunt atat terenun
intravilane cét si extravilane cu posibilitate de construire / dezvoltare;

Cererea

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumité piaté, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliara
oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind
astfel influentatd de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ i 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 patrati, 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 patratj, 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 spatiile de productie.

Un alt element pozitiv al pietei il 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 si 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 aflé Timisoara — 76.200 metri patrati, aceasta fiind 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 patratj.
"Piata este in continuare captiva in cateva zone din tara — Bucuresti, Vest si Centru. Cu putine exceptii, cererea, dar i oferta
noua s-au orientat si in acest an spre locatiile 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 i infrastructurad”.

Pentru proprietatiile de tip industrial cererea se manifesta in special din partea urmatoarelor entitati :
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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 Tn oras puncte de lucru, si care au
nevoie de spatii de productie si depozitare;
c) reprezentante ale unor firme producatoare straine, producatori externi care deschid sectii de productie in Mun. Baia
Mare, (sau imprejurimi, etc).
In 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 Targu Lapus, zona localitatii Cicarlau, zona localitatii Busag, zona localitatii Tautii Magheraus, zona localitatii
Tautii de Sus etc.
In prezent in localitatea Targu Lapus 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 cumpérarea 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 rezultd din detinerea unei hale noi, moderne, ce nu necesita
adecvari sau compartimentari.
In ceea ce privese cererea pentru inchirierea de hale, aceasta a scizut si ea in ulima perioada 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 cumparare de proprietati din partea unor investitori ce doresc sa achizitioneze
proprietati pe care apoi s& le inchirieze, aceasta cerere fiind foarte scazuta in momentul de fata datoritd lipsei de incredere a
investitorilor in piata imobiliara din Romania si a dificultatilor intdmpinate in contractarea unor chiriasi.

Cererea reflectd in cea mai mare méasuré nevoile, cerintele materiale in strénsd concordanta cu puterea de cumpérare,
precum si preferintele consumatorilor. Factoni importanti analizat:
IZI Mediu I:l mare

[ ] mic
[ ] mica [X] Medie [ ] mare
|:| Meinfluentabil IIl avantaj

I:l Dezavanta)
I:l Dezavantaj |:| Meinfluentabil II' avantaj

Proprietati competitive (nr.)
Dizpenibilitatea curenti
Climat ecnomic

Fluxul de marfuri

I:l in scédere
[ ] Mica
[ mics
I:l dezavantaj
I:l dezavantaj
I:l dezavantaj

Rata vanzarilor:

Rata inchirierilor

Ocuparea fortei de munca
Accesul in zoni

Politici publice zonale
Cresterea economica a zonei

= in general, nivelul cererii solvabile este scizut, efectele imprevizibile ale rdzboiului ruso-ucrainean,

E stagnare
IEI medie
Izl medie
I:l neinfluentabil
I:l neinfluentabil
I:l neinfluentabil

I:l in crestere
I:l mare
I:l mare
Izl avantaj
IEI avantaj
m avantaj

criza energetica si a lanturilor de aprovizionare, diminuarea interesului investitional si scAderea nivelului
creditani, pot determina o stare de instabilitate pe piata imobiliard, cu posibile efecte negative printre care
reducerea cererii pentru proprietati imobiliare, reducerea numéarului de tranzacti, scaderea preturilor de
tranzactionare, etc. Avand in vedere ¢& evolutia vitoare a razboiului ruso-ucrainean si durata acestora nu
pot fi prevazute, nu se poate esftima in mod realist o viltoare evolutie a pietel.
Concluzii = incazul in care proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzani ei, cu respectarea conditilor din
generale  definitia valoni de piatd, aceasta ar suscita un interes considerat mediv din partea potentialilor cumpératon;
= potenfiali cumpdratori exist, sau pot fi afrasi in ara de piatd definita, numdrul acestora find
considerat meaiu;
= profilul potentfialului cumpéarator este, cel mai probabil, “persoana juridica cu venitur peste media pe
economie, capabil s&-si finanfeze sau sa obfing finantare si s& poata susfine rambursarea”, in vederea
achizitionarii proprietati.
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Echilibrul piefei

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

Piata activa: Da

Caracterizata 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 crestere a preturilor unitare fata de perioada precedenta,
numar relativ mic de tranzactii.

Piata in declin: Nu

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

Piata 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 proprietatii similar disponibile pot obtine preturi mai mari decat 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.

3.1 Ceamaibuna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatilor 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 definitd ca cea mai probabila utilizare a proprietatii care este fizic posibild, justificatd adecvat,
permisa legal, fezabil& financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietétii.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate. CMBU se bazeaza pe
datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii legatd, respectiv, de estimarea
profitului potential generat de proprietate, de investitii, stabilitatea ocuparii, 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 gasirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii.

Analiza CMBU pentru cele 6 loturi de teren intravilan subiect, ca fiind liber:

Terenurile analizate: teren intravilan avand categoria de folosintd pasune, cu posibilitate de dezvoltare — constructii

industriale conform certificat de nr. 79 din 29.11.2024 emis de Priméaria Orasului Targu Lapus .

Cea mai buna utilizare a terenului liber este aceea de dezvoltare cu constructii, fiind fezabila financiar.

Terenul intravilan, este amplasat in zona periferica din Localitatea Targu Lapus, zona Statia de transfer a deseurilor

din Targu Lapus, jud. Maramures, zona mediu populata, zona industriald conform certificatului de urbanism. Avand in

vedere aceste aspecte, impreuna cu caracterizarea zonei, daca amplasamentul ar fi construit la data evaluarii, el ar

prezenta interes maxim pentru o dezvoltare si putem afirma c& amplasamentul analizat se afld in CMBU a sa, fara a fi

nevoie de o alta validare a fezabilitétii financiare— teren pentru dezvoltare proprietate industriala.

Conform analizei zonei de amplasare, piata face distinctie intre terenurile cu destinatie industriala si terenuri cu destinatie

rezidentiald, Tn aria de piata delimitata, 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
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liber trebuie sa tina cont de utilizarea curenta si de toate utilizarile potentiale.
In conformitate cu elementele identificate anterior se considera ca proprietatea descrisa ar putea avea urmatoarele
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 n 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 avand 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.

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 utilizeazd 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 evaluata. Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata
a unei proprietatii imobiliare este n relatie directa cu preturile unor proprietatii competitive si comparabile. Analiza comparativa
se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietatii i tranzactii, care influenteaza valoarea.

Este 0 metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-
media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea unitard rezultatd in urma tranzactiilor cu proprietatii similare
efectuate in aceeasi zona.

Valorile selectate in urma tranzactiilor de pe piata, analizate prin prisma limitelor mentionate, sunt ajustate cu o serie de factori
care sa reflecte o valoare de piata asimilata 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).

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

S-a procedat la 0 analiza cantitativa (cat si la o analiza pe perechi de date pentru anumite ajustari din cadrul grilei de
comparatiei).

37



Intocmit CHESA I. FLORIN — EV. AUTORIZAT — Teren Tarqu L&pus Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA
Evaluare terenului de tip intravilan curti-constructii - industrial

Proprietatile comparabile pentru terenul intravilan Targu Lapus sunt prezentate mai jos:

Intravilan construibil

Comparabila 1
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-80-ari-loc-case-tg-lapus-str-maramuresului-IDiZm1U.html

Teren Intravilan 80 ari, loc case, Tg Lapus str
Maramuresului

1 2 € Pretul e negociabil

[] promoveazi (' ReacTuaLIZEAZA

| Persoana fizica ‘ ‘ Suprafata utila: 7 932 m? | | Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Targu Lapus, Str Maramuresului loc numit Rechetes-Fanate, teren intravilan perfect plan amplasat intr-o zona
foarte buna.

Loc foarte bun de forma dreptunghiulara format din trei corpuri [ cu 3 numere cadastrale: 3299 mp prima
parcela, 2726 mp a doua parcela, 1907 mp a treia parcela. Insumate rezulta 7932 mp. ] 12 euro mp.

Toate facilitatile unei vieti intr-o zona confortabila : curent, gaz, apa, canalizare ,drum cu acces usor , zona
sigura linistita in orasul Targu Lapus . Nu rape , nu noroi, nu varf de deal, nu drumuri desfundate . Acte in
regula, intabulat plus titlu

Terenurile bune sunt investitii sigure . Mai ales acum cand banii se devalorizeaza zi de zi.
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Comparabila 2
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-copalnic-manastur-18500mp-215086949
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Comparabila 3
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-cernesti-7600mp-24098408 1

Comparabilele au fost verificate telefonic.
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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 39.588 € 148.000 € 45.500 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 12,00 €/mp 8,00 €/mp 5,99 €/mp
Tipul comparabilei oferta oferta oferta

Elemente speci

fice tranzactiei

Drepturi de proprietate transmise

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Restrictii legale intravilan intravilan intravilan intravilan
Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar | Obiective/numerar
- Tranzactie Tranzactie Tranzactie
Conditii de vanzare . o o oo N
’ Tranzactie nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cheltuieli imediat dupa cumparare fara nu nu nu

Conditiile pietei

prezent / data evaluarii

data evaluarii

data evaluarii

data evaluarii

Elemente specifice proprietatii

I Loc. Targu Lapus, Jud. Loc. Targu Lapus, loc. Copalplc- loc. Cernesti, jud.
Localizare Manastur, jud. ;
Maramures Jud. Maramures Maramures
Maramures ’
Caracteristici fizice
Suprafata totala teren: 5.000 m.p. 3.299 m.p. 18.500 m.p. 7.600 m.p.

regulata / construibil

regulata / construibil

regulata / construibil

regulata / construibil

Forma:
Front stradal - aprox: ~ 50,0 ml ~20,0ml ~6,0ml ~83,0ml
Raport front / adancime: 8/16 2/16 0 15/16
Topografie: plan plan plan plan
Acces secundar / pietruit secundar / pietruit secundar / asfalt drum exploatare
Utilitati
Energie electrica (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Apd (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~100 ml
Canalizare / fosa septica (distanta): ~ 50,0 ml ~50 ml ~50 ml ~100 ml
Gaz metan (distanta): ~ 50,0 ml ~50 ml ~50 ml ~200 ml
Utilizare industrial rezidential / dezvoltare industrial industrial

S-a considerat un lot median de 5,000 mp ca si prop. subiect in calculul valorii de piata, calculul se prezinta astfel:
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Elementul de COMPARATIE

Proprietatea subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Loc. Targu Lapus, Jud. Loc. Targu Lapus, loc. Copalnic- alplc- loc. Cernesti, jud.
Manastur, jud.
Maramures Jud. Maramures Maramures
e e Maramures D
Identificare
Suprafata 5.000 m.p. 3.299 m.p. 18.500 m.p. 7.600 m.p.
Pret vanzare / ofertare - total 39.588 € 148.000 € 45.500 €
Preful de vanzare / ofertare unitar 12,00 €/mp 8,00 €/mp 5,99 €/mp
Tip comparabila oferta oferta oferta
Marja negociere (%) / total 15% | -18€ | -15% | -12¢€ -15% | 09 €
Pret de vanzare ajustat 10,00 € 6,80 € 5,09 €

Ajustari specifice tranzactionarii

1.Drepturi de proprietate transmise

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Ajustare (%) / total 0% | 0,00 € 0% | 00¢€ 0% | 00¢€
Pret ajustat -drepturi de proprietate transmise 10,00 €/mp 6,80 €mp 5,09 €mp
2.Restrictii legale - coeficienti . ) . . . . . .
s ’ intravilan intravilan intravilan intravilan
urbanistici
Ajustare (%) / total 00% | 000€ | 00% | 00€ 00% | 00 €
Pret ajustat Restrictii legale - coeficienti urbanistici 10,00 €/ mp 6,80 €mp 5,09 €mp
3. Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar | Obiective/numerar
Ajustare (%) / total 00% | 000€ | 00% | 00E€ 00% | 00 €
Pret ajustat Conditii de finantare 10,00 €/mp 6,80 €mp 5,09 €mp
4. Conditii de vanzare Tranzactie nepartinitoare Tr?n'ze}ct,le Tr?n.za'ctle Trai\n.za.\cgle
' nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare (%) / total 0% | 0,00 € 0% | 00¢€ 0% | 00¢€
Pret ajustat Conditii de vanzare 10,00 €/mp 6,80 €mp 5,09 € mp
5. Cheltuieli imediat dupa cumparare fara nu nu nu
Ajustare (%) / total 0% | 000 € 0% | 0,00 € 0% | 000 €
Pret ajustat cu ch. Imediat dupa cumparare 10,00 €/mp 6,80 €mp 5,09 €mp
6. Conditii ale pietei (timpul) prezent / data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii
Ajustare (%) / total 0% | 000 € 0% | 00E€ 0% | 00¢€
Pret ajustat Conditii ale pietei 10,00 €/ mp 6,80 €mp 5,09 €mp
Ajustari specifice proprietatii
7. Localizare Loc. Targu Lapus, Jud. | Loc. Targu Lapus, Il\jgﬁa?scisilifj-. loc. Cernesti, jud.
Maramures Jud. Maramures Maramures
Maramures ’
Ajustare (%) / total 00% | 000€ [100% | 07¢€ 250% | 13 €
Pret ajustat Localizare 10,00 €mp 7,48 €mp 6,36 €mp

8. Caracteristici fizice

a Marime ( dimensiune) si forma

5000mp / regulata /

3299mp /regulata /

18500mp / regulata/

7600mp /regulata /

construibil construibil construibil construibil
Ajustare (%) / total -5,0% -0,50 € 10,0% 0,7 € 0,0% 0,0 €
b Front stradal / raport front adancime| ~50,00 ml | 8/16 ~20 ml 2/16 ~6 ml 0 ~83 ml| 15/16
Ajustare (%) / total 0,0% 0,00 € 15,0% 1,1 € 0,0% 0,0 €
c Topografie plan plan plan plan
Cheltuieli totale adecvare planeitate 0,0 € 0,0 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 0,00% [ 0,00 € | 000% [ 00€ 0,00% | 00 €
d. Acces| secundar / pietruit secundar / pietruit secundar / asfalt drum exploatare
Cheltuieli adecvare acces 0,0 € -15.000,0 € 10.000,0 €
Ajustare (%) / total 0,00% 0,00 € |[-10,84% -0,8 € 20,68% 1,3 €
Ajustare caracteristici fizice (%) / total -5,0% -0,5 € 14,2% 1,1 € 20,7% 1,3 €
Pret ajustat caracteristici fizice 9,50 €mp 8,54 € mp 7,68 €mp
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9. Utilitati
a. Energie electrica ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferenta distanta bransament ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferenta bransament cost unitar|25€ 0 € 0 € 0 €
Ajustare (%) / total 0,00% [ 000 € | 000% [ 00E€ 0,00% | 00 €
b. Apa ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~100 ml
Diferenta distanta bransament ~0 ml ~0 ml ~ 100 ml
Cost total diferenta bransament cost unitar|20€ 00 € 00 € 2.000,0 €
Ajustare (%) / total 0,00% [ 000 € | 000% [ 00E€ 343% | 03 €
c. Canalizare / fosa septica ~ 50,0 ml ~50 ml ~50 ml ~100 ml
Diferenta distanta bransament ~0 ml ~0 ml ~50 ml
Cost total diferenta bransament cost unitar|25€ 00 € 00 € 1.250,0 €
Ajustare (%) / total 0,00% [ 000 € | 000% [ 00¢€ 2,14% | 02 €
d. Gaz metan ~ 50,0 ml ~50 ml ~50 ml ~200 mi
Diferenta distanta bransament ~0 ml ~0 ml ~ 150 ml
Cost total diferenta bransament cost unitar|25€ 00 € 00 € 3.750,0 €
Ajustare (%) / total 0,00% [ 0,00 € | 0,00% [ 0,00 € 6,43% | 05 €
Total cost diferenta bransament 0,0 € 0,0 € 7.000,0 €
Ajustare utilitati (%) / total 0,0% [ 000€ [ 00% [ 000¢€ 12,0% | 092 €
Pret ajustat utilitati 9,50 €/mp 8,54 €/mp 8,60 €/mp
10. Utilizare industrial rezidential / dezvoltare industrial industrial
Ajustare (%) / total -10,0% | 095 € | 00% | 00¢€ 00% [ 00¢€
Pret ajustat Utilizare 8,55 €mp 8,54 €mp 8,60 €mp
Pret ajustat (rotund) 8,6 €/mp 8,5 €/mp 8,6 €/mp
Ajustare neta (%) / total 5% | -1,5 € 26% | 17 € 69% | 35€
Ajustare totala bruta €1,45 € 3,36 € 3,51
Ajustare bruta procentuala 15% 49% 69%
Numar ajustari negative 2 1 0
Numar ajustari pozitive 0 3 5
Total numar ajustari 2 4 5

In urma analizelor efectuate se observa ca proprietatea de la comparabila 3 seamana cel mai mult cu proprietatea evaluata,
avand si cele mai putine ajustari brute. Astfel, valoarea prin abordarea prin piata pentru terenul de evaluat este de 8,6

euro/mp.
Suprafata 5.000 m.p. Opinie unitara 8,6 €/ mp
Curs valutar folosit 1 euro = 4,9728 lei la data de 10-ian.-25

Valoarea unitara a fost inmultita cu suprafata fiecarui teren lotizat conform CF-uri anexate, rezultand astfel o valoare totala
a terenurilor subiect conform tabel centralizator.

Avand in vedere pe de o parte suprafata cumulata (foarte mare) a proprietatii subiect, iar pe de alta parte faptul ca aceasta
va fi compusa din loturi (construibile) majoritatea cu suprafete de aprox. 0,4-0,7 h, in analiza de piata efectuata au fost
selectate / identificate proprietatii comparabile cu suprafete cuprinse intre 0.2 -2 ha, iar indicatia asupra valorii (unitara -
euro/mp) a fost alocata fiecarei parcele in parte, acestea putand fi exploatate / dezvoltate distinct.
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Explicarea ajustarilor:
Au fost aplicate atét ajustari cantitative cat 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 preful 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 atéat la proprietatea

Conditii de finantare X e .
subiect cat sila comparabile.

Conditii de vanzare 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.
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Constructii demolabile ~0 mp ~0 mp ~0 mp
Cost unitar demolare 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Cheltuieli imediat dupa cumparare Total cost demolare € 0€ o€
Aria afectata teren ~0 mp ~0 mp ~0 mp
Cost unitar adecvare 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Total cost adecvare 0€ 0€ 0€
Aria afectata contaminanti ~0 mp ~0 mp ~0 mp
Cost unitar decontaminare 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Total cost decontaminare 0€ 0€ 0€
Total costuri 0€ 0€ 0€

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

Ajustare pozitiva aplicata comparabilelor nr. 2 si 3 deoarece se afla in zona mai slab cotata
Localizare fata de proprietatea subiect. Ajustari rezultate din analiza de piata a evaluatorului.

Caracteristici fizice
S-a considerat o parcela mediana de 5000 de mp ca si dimensiune pentru subiect. Ajustari

Marime ( dimensiune) aduse comparabilelor unde exista diferente semnificative de suprafata.

Ajustare aplicata comparabilei 2 datorita raportului laturilor mai mic, adecvat-construibil,
Front stradal / raport front adancime parcelare superioara in caz de dezvoltare.

Topografie Nu au fost necesare ajustari.

Ajustari negativa adusa comparabilelor 2 si 3 pentru tipul drumului de acces. Ajustare
provenita din costul de ajustare adaptat la suprafata totala a terenului.

Acces
Utilitati
Energie electnce} Ajustari aduse comparabilelor pentru diferenta de utilitati prezente la front stradal. Ajustari
Canalizare / fosa sepfi\f:) 2 provenite din costul de proiect si bransare unitar aproximat pe metru liniar distanta.
Gaz metan
Utilizare Ajustare adusa comparabile nr.1 pentru utilizarea diferita, parcelele de dezvoltare rezidentiala

fiind mai desirabile pe piata, confrom studiului evaluatorului.
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 piata 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, cunoscuta i ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care
afirma c& 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 existd 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, reprezentdnd 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 atét pentru teren, cat si pentru constructie;

d) daca exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd 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 Tn parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali; metoda
este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare i (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de
numerar actualizat (analiza DCF); Metoda parcelarii i dezvoltarii este utilizatad in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile /ofertele 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.

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea), relevanta si precizia acesteia,
informatiile de piata care au stat la baza aplicérii (inclusiv cantitatea informatiilor) si scopul evaluarii, in opinia evaluatorului
valoarea de piata, dupa dezvoltarea industriala propusé conform proiect nr. 401/2022, estimata a proprietatilor imobiliare
descrise este:
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ANEXE

4.3  Fotografii:
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4.4  Documentatie
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Carte Funciard Nr. 59804 Comuna/Orag/Municipiu: Targu Lapus

Punct Punct Lungime segment
inceput starsit = )
6 7 6.782

7 & 2782

3] 9 5033

9 10 5487

10 11 5.022

11 12 60.7

12 13 76.088

13 14 5074

14 15 56.421

15 1 20.548

X Lungimile segmentzlor sunt determinate in planul de prosectie Stereo 70 5 sunt rotunjite la 1 milimetru.
X Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mic decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciard originala, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum 51 pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatile prezentate sunt
susceptibile de orice medificare, in conditile legil

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 222.

Data solutionar, Asistent Registrator, Refarant,

30-12-2024 MARIA-MIRELA LIBOTEAN

Data elibarari,

i (parata 51 semnatura) {parata 5 semnatura/
Document care comding Jete cu cermciter semonal protwme e prevedenls Sepulsmectulul (LB ae ETAE0LE 37 Lagil 1800015 Pag.l'n-a I din 3
Estrase pertry informare on-line |3 sdress epay ancpl.ro Forrriular versiures 1.1
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Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Carte Funciard Nr. 59805 Comuna/Orag/Municipiw: Targu Lapus

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit w )
] 7 3817

7 & 4125

8 9 3759

9 10 34.106

10 11 3.74

11 12 3.297
12 13 3584
13 14 3529
14 15 3.983
15 16 3.218
16 17 4076
17 18 2872
18 19 71.564
19 1 75.697

X | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de protectie Stereo 70 5 sunt rotunjite la 1 milimetru.
=X [istanga dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitile in vigoare din cartea funciard onginala, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum s pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatile prezentate sunt
susceptibile da ornce modificare, in conditila legil
S-a achitat tariful de 0 ROM, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 222

Cata solutionar,

30-12-2024

Cata elibaran,

B

Document cana conting date cu carscter pevzonal. proewat de prevededls Sepulaeestului (L) o ETRTO1E 27 Lagii 190,2018

Asistent Registrator,
MARIA-MIRELA LIBOTEAN

{parafa 51 semnatural

Referant,

{parafa @ semnatural

FPagina 3 din 3

Extrase partry informere on-ine |3 sdress epay_ancpl.Fo

Formular versiunes 1.1
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Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Carte Funciard Nr. 59806 Comuna/Orag/Municipiu: Targu Lapus

Punct Punct Lungime segment
imceput sfarsit w {m)
L] [ T.594

7 & 4593

B8 g 224

9 10 5913

10 11 4 83

11 1 76.967

= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de protectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

X Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mic decat valoarea 1 milimetr.

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitile in vigoare din cartea funciara onginala, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum s pentru dezbaterea succesiunilor, ar informatile prezentate sunt
susceptibile de once modificare, in conditile legil.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 222.

Data solutionam,

30-12-2024

Data eliberam,

S

Documant cae conting date cu carscter pavzonal. protwet de prevededls Sepulseestului L8] ar ETATO01E 5 Lagii 1902015

Asistent Registrator,
MARIA-MIRELA LIBOTEAN

(parafa 51 semnatura!

Refarant,

(parafa 5 semnatural

Pagina 3 din 3

Extrase pentry Informare on-ine |3 sdress epay_ancpl.ro

Formular wersiunes 1.1
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Utilizator:Parcuri Industriale Maramures SA

Carte Funciard Nr. 59808 Comuna/Orag/Municipiu: Targu Lapus

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit e )
G 7 37.789

7 1 43935

= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de protectie Stereo 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru.

X Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mic decat valoarea 1 milimetr.

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitile in vigoare din cartea funciara onginala, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum s pentru dezbaterea succesiunilor, ar informatile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditille legii

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 222,

Data solutionam,

30-12-2024

Data eliberam,

S

Decumant cxna coeding Satw cu carmcter pavzonal. pretwmt de pravedenls Sepulsmastuiul (LR A ETR2016 o Lagil 1902018

Asistent Registrator,
MARIA-MIRELA LIBOTEAN

(parafa 51 semnatura!

Refarant,

(parafa 5 semnatural

Pagina 3din 3

Extrase pertry Informere on-dine s sdress epay_ancpl.ro

Formular versiunes 1.1
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Carte Funciara Nr. 59805 Comuna/Orag/Municipiu: Targu Lapus

Punct Funct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit pee i} inceput sfarsit = [l
11 12 2702 12 13 2384
13 14 23657 14 15 6.519
15 16 23706 16 17 0.813
17 18 2432 18 19 3N
19 20 3134 20 21 31.329
21 22 23,706 x2 23 2.812
23 1 13.071

Lungimile segmentelor sunk determinate in planul de prosectie Sterec 70 5 sunt rotunjite la 1 milimetru.
% Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific & prezentul extras corespunde cu pozitile in vigoare din cartea funciara onginala, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor junidice prn
care se sting drepturile reale precum s pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatile prezentate sunt
susceptibile da once modificare, in conditille legi.

S-a achitat tariful de © ROM, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 222

Data solutionari, Asistent Registrator, Referant,

30-12-2024 MARIA-MIRELA LIBOTEAN

Data elibarari,

Y (parafa s semnatural (parafa @ semnatural
Documant care condine cdeée cu cavecher pevzonal. protwet de pravedenls 2epulsmentulul (WS nr ETHZ0LE o Lagil 1302018 .pﬂg.'.l'?c'l‘ 3 I:Il.'.l'l 3
Extrase pertry Informare on-dine la sdress epay.ancpl.ro Fommular versiures 1.1
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ROMANIA
JUDETUL MARAMURES
PRIMARIA ORASULUI TARGU LAPUS
Primar
Nr. 17475 din 27.11.2024

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 79 din 29.11.2024

in Scopul: PARCELARE IMOBILE CF58318, nr. CAD 58318 £N 13 IMOBLILE

Ca urmare a cererii adresate de JUDETUL MARAMURES reprezentata prin Gabriel Valer
ZETEA, in calitate de Presedinte al Consiliuliu Judetean Maramures, cu sediul in judetul
Maramures, municipiul BAIA MARE, cod postal ....., ..... Gh. Sincai, nr. 46, bl. ....., 5¢. ..., et.
ssssey D0 e, telefon/fax 0262-214170, e-mail ....., inregistrat la nr. 17475 din 27.11.2024,

Pentru imobilul teren situat in: judetul Maramures, orasul Targu Lapus, cod

postal ..., “PASUNE DOBRICEL 1”, nr. ..., bl veus, SC. veves, €L. wevee, 3P, osrs

sau identificat prin Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de
dezmembrare; CF 58318, Nr, cadastral: 58318;

in temeiul reglementsrilor Documentatiei de urbanism nr.78/2023, faza PUZ , aprobatd prin
Hotérarea Consiliul Local al orasului Targu Lipus nr. 72/2024,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executérii lucrdrilor de
constructii, republicatd, cu modificdrile §i completérile ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

- Imobiul se afla situat in partial intravilanul orasului TARGU LAPUS, UTR ZPA - zona parc de
specializare inteligentd cu doud zubzone:
* ZPA-| - zona parc de specializare inteligentd intravilan care va cuprinde parcelele destinate edificdrii
s/ realizdrii drumului de acces
¢ ZPA-e - zona parc de specializare inteligents extravilan care va grupa terenul care va rdméne
extravilan, pasune, conform RLU aferent PUZ aprobat;
- Imobilul apartine domeniului privat al Judetului Maramures, conform CF 53381;
- Imobilul NU SE situeaza in zona inundabila;
- Imobilul NU SE afid in raza de protectie a Monumentelor istorice.
2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuald: pdsune;
Destinatia stabilitd prin documentatiile de urbanism aprobate: ZPA - zona parc de specializare
inteligenta/pasune.
UTILIZARE FUNCTIONALA:
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
» Centru/ pol / parc de cercetare, de inovare, tehnologic, de industrii creative etc.;
+ activitdti de productie industriald si cvaslindustriald nepoluanta hald de productie, atelier, laborator
etc.;
e Activitdti complementare productiei industriale: administrative, de cercetare/ proiectare, sociale
(vestiar, cantind, club etc - exclusiv locuinte);
» Depozitare de obiecte, marfuri §i materiale nepericuloase si care nu prezinta risc de explozie;
« Spatii logistice si manipularea marfurilor (parc logistic);
* Servicii asociate activitatilor de productie si depozitare;
» Incubator de afaceri, infrastructurd si spatii aferente acestora;
* Activitati de productie manufacturierd;
* Spatii de prezentare (Showroom);
* Activitdti comerciale;
« Sediu/birouri administrative, intreprinderi si microintreprinderi;
* Centre, facilitdti si laboratoare de cercetare si dezvoltare
* Echipamente tehnice aferente activitatilor parcului de activitati;
* Parc de specializare Inteligenta; .
ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
» alimentatie publicd cu circuit inchis pentru deservirea fortei de munca a parcului de activitati;
* Centrale neconventionale de producere a energiei electrice (parc fotovoltaic, eolian etc);
ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
* Activitdti productive poluante, cu risc tehnologic;
¢ locuinte de orice naturd;
* anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;
» depozitarea pentru vanzare de substante inflamabile sau toxice;
o activitdti productive care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
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publice;
» autobaze si statii de intretinere auto;
e orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedici evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice,
« orice alte functiuni care nu au fost mentionate la articolul 1 i articolul 2.
3. REGIMUL TEHNIC:
- Parcela de teren in suprafatd de 100.000 mp este amplasatd in zona nordica a orasului Targu Ldpus,
jar prin propunerea de dezmembrare a parcelelor vor rezulta:
e Lotul 1 - in suprafatd de 13990 mp - Circulatii - drum incinta (FN1) si parcare - teren intravilan;
e Lotul 2 - in suprafatd de 7747 mp - Lot edificare constructii - teren intravilan;
 Lotul 3 - in suprafatd de 7587 mp - Lot edificare constructii - teren intravilan;
« Lotul 4 - in suprafatd de 4453 mp - Lot edificare constructii - teren intravilan;
 Lotul 5 - in suprafatd de 4212 mp - Lot edificare constructii - teren intravilan;
« Lotul 6 - in suprafati de 5623 mp - Lot edificare constructii - teren intravilan;
e Lotul 7 - in suprafat3 de 4822 mp - Lot edificare constructii - teren intravilan;
o Lotul 8 - in suprafatd de 3912 mp - Echipamente si instalatii tehnico-edilitare, parcare, spatii verzi -
teren intravilan;
e Lotul 9 - in suprafatd de 9503 mp - Pasune - teren extravilan;
e Lotul 10 - in suprafatd de 3682 mp - Pdsune - teren extravilan;
e Lotul 11 - in suprafatd de 33199 mp - Pasune - teren extravilan;
e Lotul 12 - in suprafatd de 462 mp - Drum acces - teren extravilan;
« Lotul 13 - in suprafatd de 808 mp - Drum acces - teren extravilan;

ZPA-i - zona parc de specializare inteligenta intravilan
POT maxim = 50%

CUT volumetric max = 7,5 mc¢/ mp teren

H max = 15 metri

ZPA-e - zona parc de specializare inteligenta extravilan
Nu sunt admise constructiile

ZPA-i - Zona parc de specializare inteligenta intravilan

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR:

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

« Pentru a fi construibild, o parceld va trebui s3 aibd o suprafatd de cel putin 3500 mp si o deschidere
la strada de cel putin 25 metri.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Limitele de loturilor cadastrale citre strada propusd (FN1) se vor trata ca si aliniamente, indiferent de
situatia juridicd a strdzii FN1 de la momentul edificdrii loturilor. Limitele de proprietate comune cu
statia de transfer a deseurilor se constituie ca aliniamente.

Fatd de aliniamente de la strada FN1 (limitele de proprietate cétre strada) si fatd de aliniamentul de la
strazile FN2 si DJ171E se va respecta o retragere de minimum 5,00 metri,

in spatiul dintre retragerea minima si aliniament se admite amplasarea echipamentelor tehnice, a
infrastructurii edilitare si a cabinelor de pazd cu conditia ca acestea sa nu afecteze vizibilitatea si
circulatia de-a lungul circulatiilor.

in cazul lotului nr 8 situat intre culoarul LEA si statia de transfer a deseurilor se va respecta o
retragere de minimum 10 metri fatd de incinta statiei de transfer a deseurilor. in cadrul acestei
retrageri se vor planta arbori cu rol de protectie,

Totodatd, in vederea amplasarii fatd de aliniament si in raport cu constructiile invecinate, se vor
respecta distantele de sigurantd impuse de NP 118/1999, distante de sigurantd. Art. 2.2.2,
Constructille Independente si grupdrile sau comasdrile de constructii constituite conform art. 2.2.1.
(constructii supraterane civile (publice) de productie si/sau depozitare), se amplaseaza astfel

incat sa nu permitd propagarea incendiilor o perioadd de timp normata sau, in cazul prabusirii, sa nu
afecteze obiectele invecinate, respecténdu-se distantele minime de siguranta ori compartimentandu-
se prin pereti rezistenti la foc alcituiti corespunzator densitatii sarcinii termice celei mai mari, potrivit
normativului.

Grad de rezistentd la foc / Distante minime de sigurantd (m) fatd de constructii avdnd gradul de
rezistentd la foc

(I-11, III, IV-V):

- I-1I: 6m, 8m, 10m;

- I11: 8m, 10m, 12m;

- IV-V: 10m, 12m, 15m.

Pentru constructiile de productie sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu,
distantele de sigurantd fatd de clddiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majoreaza
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