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– 

– 

– 

Adresa: Feliceni 

Nr. crt. Număr Carte Funciară: Suprafaţă teren: 

1. 50895 Feliceni  (Tăureni)– teren extravilan 21.222 mp 

2. 50894 Feliceni (Tăureni) – teren extravilan 7.900 mp 

3. 50892 Feliceni - teren extravilan 6.248 mp 

4.  50893 Feliceni - teren extravilan 3.400 mp 

 TOTAL 38.770 mp 
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Nr. 

crt. 

Obiectiv inchiriat (suprafata 

desfasurata) 

Chirias Temen 

finalizare 

contract 

Chirie 

contractuala / 

luna 

1. Spatiu in Centrul  Comercial 

Orion  - Parter : 145 mp 

KRO PRESTIGE 

EXPERIENCE S.R.L. 

CUI: 17710665 

15.02.2023 400 euro+TVA 

2. Spatiu in Centrul  Comercial 

Orion  - Parter: 1000 mp 

REWE (Romania) 

S.R.L 

CUI:13348610 

03.05.2024 7.000 euro +TVA 

(exceptie  lunile 

aprilie si 

decembrie – 

8.000 euro 

+TVA)   

3. Spatiu in Centrul  Comercial 

Orion  - Parter: 68 mp 

HUBERTUS TRADE 

S.R.L. 

CUI:21413387 

01.12.2020 408 euro + TVA 

4  Spatiu in Centrul  Comercial 

Orion  - Parter: 108 mp 

BRS – TRIANVET 

S.R.L. 36107386 

CUI: 36107386 

21.04.2021 486 euro + TVA 

5. Spatiu in Centrul  Comercial 

Orion  - Et. I.: 1.781,1 mp 

EASTMARKET 

CHALLENGE S.R.L. 

CUI: 34423323 

07.04.2024 5.500 Euro + 

TVA 

6. Spatiu in Cladirea Birouri -  

Parter:  306 mp 

Spatiu in Centrul Comercial 

Orion: 33 mp 

(Clinica de dializa) 

Diaverum Romania 

SRL CUI: 25934329 

 3.607 Euro  

99 Euro + TVA 

7. Spatiu in Cladirea Birouri - 

Parter: 64.50 mp 

ELKANA – 

CORPORATION 

S.R.L. CUI: 37482839 

01.05.2022 360 Euro + TVA 

8. Spatiu in Cladirea Birouri - 

Parter: 2  mp (spatiu pentru 

bancomat) 

BRD Groupe Societe 

Generale S.A. 

05.09.2021 150 Euro + TVA 
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9. Spatiu in Cladirea Birouri – Et. 

I:  17 mp  

Cabinet Individual de 

Contabilitate Csomor 

Eniko  

CIF: 31554260 

29.10.2020 102 euro+ TVA 

pentru lunile 

aprilie – 

octombrie 

119 euro + TVA 

pentru lunile 

noiembrie – 

martie  

10. Spatiu in Cladirea Birouri – Et: 

23 mp 

Cabinet Individual de 

Contabilitate - Simo 

Jacinta 

CIF: 31695382 

12.11.2020 138 euro+ TVA 

pentru lunile 

aprilie – 

octombrie 

161 euro + TVA 

pentru lunile 

noiembrie – 

martie 

11  Spatiu in Cladirea Birouri – Et. 

I.: 32 mp 

WIDE RANGE 

SERVICES JOBS S.R.L. 

CUI: 38029330 

31.10.2022 192 euro+ TVA 

pentru lunile 

aprilie – 

octombrie 

224 euro + TVA 

pentru lunile 

noiembrie – 

martie 

12.  Imobil pe Platforma Targului, 

nr. 6, CF 60116 Odorheiu 

Secuiesc 

Spatiu depozitare + birou: 999 

mp 

Alt Tehnologies 

Transylvania S.R.L. 

CUI: 16464546 

23.01.2021 3.349 ,89 euro 
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Pe data de 1 decembrie 1948 a fost inregistrata ca data de infiintare a sectiei de tamplarie din cadrul 

Cooperativei Mestesugaresti din orasul Odorheiu Secuiesc. Atelierul de tamplarie s-a format prin asocierea 

mai multor tamplari. Dupa un deceniu de existenta, in anul 1959, in locul atelierului este deja o fabrica cu 

productie organizata, cladita pe forte proprii, intrunand traditia de mai multe secole a mestesugului de 

prelucrarea lemnului din regiune.  

Peste patru decenii de existenta cu o crestere fireasca, dinamica, in anul 1990, colectivitatea fabricii obtine 

capitalul majoritar al societatii. 

Se realizeaza organizarea unitatii, ca intreprindere de sine statatoare, sub denumirea “Intreprindere de 

Prelucrarea Lemnului Odorheiu Secuiesc” , la care se ataseaza si Sectia de mobile Cristuru-Secuiesc. Numarul 

de angajati creste, ajungand la cifra de 2600 persoane. 

In aceasta perioada, se organizeaza ca societate pe actiuni sub denumirea S.C. FAMOS S.A. cu sediul actual. 

In septembrie 1995 este inceputul privatizarii cu 39% din capitalul social, in iulie 1996 continuarea privatizarii 

cu 25% din capitalul social.Astfel Asociatia PAS FAMOS 2001,  a devenit actionar majoritar cun un procent de 

64% din capitalul social. In mai 1999 s-a finalizat procesul de privatizare.   

Incepand cu anul 1990, pentru a mentine pasul cu marii producatori de mobila, si pentru a face fata 

concurentei pe pietele externe, s-a trecut la retehnologizarea productiei prin implementarea unor linii 

technologice noi, modernizarea prin achizitionarea de noi utilaje performante, cum ar fi centrele de prelucrare 

cu comanda numerica, linii de prelucrarea panourilor, linie complete pentru productia panourilor massive, etc  

Investitiile de retechnologizarea a continuat de a lungul anilor pana-n zilele de azi. A avut ca rezultat cresterea 

capacitatii de productie, cresterea eficientei, posibilitatea de dezvoltare si modernizare a produselor, 

cresterea calitatii produselor, flexibilitate in procesul de productie, termene scurte de onorarea comenziilor, 

servicii de transport si desfacere. 
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Contractul cadru cu furnizorii se incheie pe an calendaristic, ulterior stabilindu-se grafice si specificatii lunare 

in functie de programele de productie lunare. 

Principalii termeni ale contractului cuprind denumirea partilor contractante,obiectul contractului, durata 

contractului, pretul,conditiile de calitate,termenele de livrare, modalitatea de plata, modul de solutionare a 

eventualelor diferente. 

Modalitatea de plata practicata cel mai frecvent este plata la 30 zile de la livrare cu ordin de plata. 

Pentru plăți între 10 – 45 de zile compania FAMOS nu acordă discounturi, se încasează valoarea facturii dar 

pentru plăți la livrare sau în avans acordă un discount între 2-3%. 
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      VALORIC MII EUR 

Nr.crt FIRMA TARA 2018 2019 2020 

1 LUTZ AUSTRIA 1680 3070 4000 
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2 ATALANTA FURNITURE ANGLIA 1200 1130 500 

3 KHG  GERMANIA 880 900 1400 

4 TORKELSON SUEDIA 640 530 600 

5 ATLAS GERMANIA 450 500 800 

  TOTAL   4850 6130 7300 
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NR. NUME FUNCTIE DOM. DE SPECIALITATE 

1 DOBAY TIBERIU 
EMERIC 

DIRECTOR GENERAL MANAGER 

2 ANTAL CSILLA SEF BIROU DESFACERE IMPORT-
EXPORT 

3 ANTAL ISTVAN SEF SECTIE PRODUCTIE 
4 BARTHA-SIMON 

IOAN 
DIRECTOR 
COMERCIAL 

APROVIZIONARE - 
TRANSPORT 

5 DORSONCZKYJOZSEF
-CSABA 

DIRECTOR 
ECONOMIC 

FINANCIAR-
CONTABILITATE 

6 KOVACS JUDIT ŞEF ATELIER  PROIECTARE 
7 LASZLO JULIANNA SEF BIROU PRODUCTIE 
8 NAGY CSILLA SEF BIROU CONTABILITATE 
9 PETER ARON SEF SECTIE PRODUCTIE 

10 SZTOJKA EVA INGINER IND. LEMN. PROIECTARE 
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BILANŢ FINANCIAR  
ELEMENTE DE ACTIV Anul 2016 Anul 2017 Anul 2018 Anul 2019  

ACTIVE IMOBILIZATE 
           
21.248.581  

           
20.477.753  

         
20.061.788  

        
20.165.581  

 

Imobilizări necorporale 
                      
8.443  

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 1. Concesiuni, brevete şi alte imobilizări 
necorporale 

                      
8.443  

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 2. Fondul comercial 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 3. Avansuri si imobilizări necorporale în curs 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

Imobilizări corporale 
           
20.647.977  

           
19.885.592  

         
19.782.660  

        
19.888.453  

 

 1. Terenuri şi construcţii  
           
14.018.080  

           
13.757.950  

         
13.450.735  

        
13.052.120  

 

 2. Instalaţii tehnice şi maşini 
             
3.366.786  

             
2.864.082  

            
3.003.795  

          
3.508.203  

 

 3. Alte instalaţii, utilaje şi mobilier 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 4. Imobilizări corporale în curs 
             
3.263.111  

             
3.263.560  

            
3.328.130  

          
3.328.130  

 

Imobilizări financiare 
                 
592.161  

                 
592.161  

               
279.128  

              
277.128  

 

 1. Actiuni  detinute la entitatile afiliate 
                 
270.228  

                 
270.228  

               
270.228  

              
270.228  

 

 2. Imprumuturi acordate entitatilor afiliate 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    
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 3. Interese de participare 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 4. Imprumuturi acordate entitatilor cu 
interese de participare 

                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 5. Investitii detinute ca imobilizari 
                 
315.033  

                 
315.033  

                           
-    

                         
-    

 

 6. Alte imprumuturi 
                      
6.900  

                      
6.900  

                    
8.900  

                  
6.900  

 

 7. Creanţe mai mari de un an 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

ACTIVE CIRCULANTE 
           
21.024.148  

           
22.867.870  

         
24.164.806  

        
25.214.858  

 

Stocuri 
           
11.896.787  

           
13.148.326  

         
14.663.404  

        
13.575.372  

 

 1. Materii prime şi materiale consumabile 
             
6.740.455  

             
7.415.343  

            
8.479.470  

          
8.026.876  

 

 2. Producţia în curs de execuţie 
             
1.384.668  

             
1.534.903  

            
1.995.102  

          
1.930.326  

 

 3. Produse finite şi mărfuri  
             
3.530.138  

             
3.943.595  

            
3.891.447  

          
3.240.545  

 

 4. Avansuri  (ct.4091) 241.526  254.485  297.385  377.625   

Creanţe 
             
7.360.101  

             
9.218.013  

            
9.028.163  

        
11.150.891  

 

 1. Creanţe comerciale 
             
7.088.798  

             
8.971.365  

            
8.746.228  

        
10.773.032  

 

 2. Sume de încasat de la societăţi din cadrul 
grupului 

                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 3. Sume de încasat din interese de 
participare 

                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 4. Alte creanţe 
                 
271.303  

                 
246.648  

               
281.935  

              
377.859  

 

 5. Creanţe privind capitalul subscris şi 
nevărsat 

                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 6. Imobilizări financiare mai mici de un an 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

Disponibilităţi 
             
1.767.260  

                 
501.531  

               
473.239  

              
488.595  

 

 1. Investiţii financiare pe termen scurt 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 2. Casa şi conturi la bănci 
             
1.767.260  

                 
501.531  

               
473.239  

              
488.595  

 

ACTIVE TOTALE 
           
42.272.729  

           
43.345.623  

         
44.226.594  

        
45.380.439  

 

     
 

Fond de rulment 14371961 15658668 16339642 17468800  

Necesar de fond de rulment 13877299 17039135 18794688 18660280  

Trezoreria netă 494662 -1380467 -2455046 -1191480  
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ELEMENTE DE PASIV  Anul 2016   Anul 2017   Anul 2018   Anul 2019   

CAPITAL PERMANENT 
           
35.620.542  

           
36.136.421  

         
36.401.430  

        
37.634.381  

 

Capital propriu 
           
35.399.879  

           
35.932.871  

         
35.801.097  

        
36.641.642  

 

 1. Capital social 
             
1.317.742  

             
1.317.742  

            
1.317.742  

          
1.317.742  

 

 2. Prime de capital 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 3. Rezerve din reevaluare 
           
17.909.002  

           
17.909.002  

         
17.909.002  

        
17.909.002  

 

 4. Rezerve 
           
15.354.490  

           
16.041.361  

         
16.574.353  

        
17.016.246  

 

 5. Rezultatul reportat 0  0  0  0   

 6. Rezultatul exerciţiului 
                 
818.645  

                 
664.766  0 

              
398.652  

 

 7. Repartizarea profitului (se scade) 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 8. Provizioane nejustificate 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 9. Venituri în avans 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 10. Active fictive (se scad) 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

Datorii pe termen mediu şi lung 
                 
220.663  

                 
203.550  

               
600.333  

              
992.739  

 

1. Împrumuturi din emisiune de obligaţiuni 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 2. Sume datorate instituţiilor de credit 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 3. Avansuri încasate în contul comenzilor 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 4. Datorii comerciale - furnizori 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 5. Efecte de comerţ de plătit 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 6. Sume datorate entitatilor afiliate 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 7. Sume datorate entitatilor cu interese de 
participare 

                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 8. Alte datorii inclusiv datoriile fiscale si 
asig. sociale 

                 
220.663  

                 
203.550  

               
600.333  

              
992.739  

 

 9. Provizioane mai mari de un an 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

DATORII PE TERMEN SCURT 
             
5.379.589  

             
6.138.801  

            
6.520.863  

          
6.967.175  

 

Datorii de exploatare pe tr scurt 
             
5.379.589  

             
5.327.204  

            
4.896.879  

          
6.065.983  
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 1. Avansuri încasate în contul comenzilor 
                 
216.063  

                 
677.432  

               
482.966  

              
531.109  

 

 2. Datorii comerciale - furnizori 
             
3.873.224  

             
3.375.954  

            
3.379.511  

          
4.192.357  

 

 3. Efecte de comerţ de plătit 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 4. Sume datorate entitatilor afiliate 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 5. Sume datorate entitatilor cu interese de 
participare 

                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 8. Alte datorii inclusiv datoriile fiscale si 
asig. sociale 

             
1.290.302  

             
1.273.818  

            
1.034.402  

          
1.342.517  

 

 7. Provizioane mai mici de un an 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

Datorii financiare curente 
                             
-    

                 
811.597  

            
1.623.984  

              
901.192  

 

 1. Împrumuturi din emisiune de obligaţiuni 
                             
-    

                             
-    

                           
-    

                         
-    

 

 2. Sume datorate instituţiilor de credit 
                             
-    

                 
811.597  

            
1.623.984  

              
901.192  

 

CAPITAL TOTAL 
           
41.000.131  

           
42.275.222  

         
42.922.293  

        
44.601.556  

 

AT-KT 
             
1.272.598  

             
1.070.401  

            
1.304.301  

              
778.883  

 

     
 

DINAMICA INDICATORILOR DE REZULTATE  Anul 2016   Anul 2017   Anul 2018   Anul 2019   

Cifra de afaceri 
           
32.115.860  

           
30.168.197  

         
32.448.187  

        
36.423.239  

 

Rezultatul din exploatare 
             
1.079.357  

                 
692.654  563.972 

              
469.458  

 

Rezultatul total 
                             
-    

                             
-    0 

              
490.019  
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RATELE DE STRUCTURĂ ALE ELEMENTELOR DE PASIV   

  
Anul 
2016 

Anul 
2017 

Anul 
2018 

Anul 
2019 

STRUCTURA DUPĂ CRITERIUL EXIGIBILITĂŢII * * * * 

1. Rata stabilităţii financiare (Kper/Kt) 86,88% 85,48% 84,81% 84,38% 

2. Rata datoriilor pe termen scurt (Dts/Kt) 13,12% 14,52% 15,19% 15,62% 

   2.1. Rata datoriilor financiare (Dfc/Dts) 0,00% 13,22% 24,90% 12,93% 

   2.2. Rata datoriilor comerciale (Dcom/Dts) 72,00% 54,99% 51,83% 60,17% 

   2.3. Rata altor datorii nefinanciare (Ad/Dts) 23,99% 20,75% 15,86% 19,27% 

3. Rata structurii finanţării (Dts/Kper) 15,10% 16,99% 17,91% 18,51% 

STRUCTURA PE FORME DE PROPRIETATE * * * * 

1. Rata autonomiei financiare globale (Kpr/Kt) 86,34% 85,00% 83,41% 82,15% 

2. Rata autonomiei financiare la termen (Kpr/Kper) 99,38% 99,44% 98,35% 97,36% 

3. Rata de îndatorare globală (Dt/Kt) 13,66% 15,00% 16,59% 17,85% 

4. Rata de îndatorare la termen (Dtml/Kper) 0,62% 0,56% 1,65% 2,64% 

5. Rata de îndatorare la termen (Dtml/Kpr) 0,62% 0,57% 1,68% 2,71% 

 



 

Pagina 26 / 48 
 

RATELE DE LICHIDITATE ŞI SOLVABILITATE 

LICHIDITATEA Anul 2016 Anul 2017 Anul 2018 Anul 2019 

1. Lichiditatea generală 3,91 3,73 3,71 3,62 

2. Lichiditatea curentă 3,91 3,73 3,71 3,62 

3. Lichiditatea imediată 0,33 0,08 0,07 0,07 

     

SOLVABILITATEA Anul 2016 Anul 2017 Anul 2018 Anul 2019 

1. Solvabilitatea generală 7,55 6,83 6,21 5,70 

2. Solvabilitatea 
patrimonială 86,34 85,00 83,41 82,15 

     

CORELAŢIA CREANŢE - OBLIGAŢII    

     

Indicator Anul 2016 Anul 2017 Anul 2018 Anul 2019 

Creanţe clienţi   7.088.798    8.971.365    8.746.228  ######### 

Datorii furnizori   3.873.224    3.375.954    3.379.511    4.192.357  

Cifra de afaceri 32.115.860 30.168.197 32.448.187 36.423.239 

Termen încasare creanţe 79,5 107,1 97,0 106,5 

Termen plată datorii 43,4 40,3 37,5 41,4 
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PUNCTE FORTE

•structura echilibrata a activelor, tinand cont de tipul de 
activitate desfasurata

•nivel ridicat de autonomie financiara 

•solvabilitate patrimoniala ridicata

•nivel ridicat al ratelor de solvabilitate

•compania nu inregistreaza credite

OPORTUNITATI

•structura de finantare ofera posibilitatea unei dezvoltari 
durabile

•valorificarea experientei şi traditiei 

•identificarea unor noi produse - jucarii lemn, parchet 
lemn masiv

•dezvoltarea unor noi linii de afaceri, exista potential de 
finantare prin credi imobiliar;

•valorificarea activelor excedentare

AMENINTARI

•posibilitatea aparitiei unor dificultăti de plată pe termen 
scurt

•risc sistemic, legislativ;

•cresterea concurentei;

PUNCTE SLABE

•chieltuielile cu personalul ridicate 

•cifra de afaceri scazuta raportata la active;

•eficienta scazuta;

SWOT
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Pagina 29 / 48 
 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

4,10% 4,20% 4,20% 4,00%

3,20% 3,20% 3,20% 3,20%

7,30% 7,40% 7,40% 7,20%
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-8,60% 7,80% 3,20% 3,30% 2,90% 2,90%

-8,60% 7,80% 3,20% 3,20% 3,20% 2,90%

3,20% 3,20% 3,20% 3,20% 3,20% 2,90%

3,20% 3,20% 3,20% 3,20% 3,20% 2,90%

-8,60% 7,80% 3,20% 3,20% 7,20% 2,90%

3.3.3. Investitii (CAPEX) 

3.3.4. Variatia capitalului de lucru 

CONT DE PROFIT SI PIERDERE 

  2016 2017 2018 2019 Anul 1 Anul 2 Anul 3 Anul 4 Anul 5 

Cifra de 
afaceri 32.115.860 30.168.197 32.448.187 36.423.239 33.290.840 35.887.526 37.035.927 38.258.112 39.367.598 
Ritmul 
dinamicii - -6% 8% 12% -8,60% 7,80% 3,20% 3,30% 2,90% 

Venituri din 
vanzarea de 
marfuri 731.876 945.751 1.254.386 1.041.217 951.672 1.025.903 1.058.732 1.092.611 1.127.575 
Ritmul 
dinamicii - 29% 33% -17% -8,60% 7,80% 3,20% 3,20% 3,20% 
Productia 
vanduta 31.383.984 29.222.446 31.193.801 35.382.022 32.339.168 34.861.623 35.977.195 37.128.465 38.316.576 
Ritmul 
dinamicii - -7% 7% 13% -8,60% 7,80% 3,20% 3,20% 3,20% 

Venituri din 
subventii de 
exploatare 205.100 222.399 322.023 168.679 263.769 284.343 293.442 302.833 312.523 
%Productia 
vanduta 0,65% 0,76% 1,03% 0,48% 0,82% 0,82% 0,82% 0,82% 0,82% 
Alte venituri 
din exploatare 205.100 222.399 322.023 168.679 263.769 284.343 293.442 302.833 312.523 
%Productia 
vanduta 0,7% 0,8% 1,0% 0,5% 0,82% 0,82% 0,82% 0,82% 0,82% 

Venituri din 
exploatare 

32.115.86
0 

30.168.19
7 

32.448.18
7 

36.423.23
9 

33.818.37
9 

36.456.21
3 

37.622.81
2 

38.826.74
2 

40.069.19
7 

             
Cheltuieli cu 
materiile 
prime si 
materialele 
consumabile 13.923.437 11.828.669 11.576.501 13.021.814 12.816.234 13.815.900 14.258.009 14.728.523 15.155.650 

%CA 43% 39% 36% 36% 38% 38% 38% 38% 38% 
Cheltuieli 
utilitati 1.714.745 1.626.271 1.636.968 2.015.080 1.773.336 1.911.656 1.972.829 2.037.933 2.097.033 

%CA 5% 5% 5% 6% 5% 5% 5% 5% 5% 
Cheltuieli 
privind 
marfurile 621.362 866.211 960.135 455.965 750.447 808.981 834.869 862.420 887.430 
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%CA 2% 3% 3% 1% 2% 2% 2% 2% 2% 
Cheltuieli 
privind 
personalul 11.332.140 12.010.850 13.161.316 6.809.632 11.318.886 12.201.759 12.592.215 13.007.758 13.384.983 

%CA 35% 40% 41% 19% 34% 34% 34% 34% 34% 

Amortizari 1.440.436 1.253.842 1.142.052 1.190.972 1.331.634 1.435.501 1.481.437 1.530.324 1.574.704 

%CA 4% 4% 4% 3% 4% 4% 4% 4% 4% 
Alte cheltuieli 
de exploatare 3.134.416 3.005.607 4.350.185 5.171.605 2.621.895 5.024.254 5.185.030 5.356.136 5.511.464 

%CA 10% 10% 13% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 
Cheltuieli 
privind 
prestaţiile 
externe 2.724.217 2.615.513 4.054.446 4.586.936 9.183.729 10.559.416 10.897.317 11.256.928 11.583.379 
%Total 
cheltuieli de 
exploatare 8% 8% 11% 14% 30% 30% 30% 30% 30% 
Cheltuieli din 

exploatare 
34.890.75

3 
33.206.96

3 
36.881.60

3 
33.252.00

4 
30.612.43

1 
35.198.05

2 
36.324.38

9 
37.523.09

4 
38.611.26

4 
I. REZULTAT 

DIN 
EXPLOATARE -2.774.893 -3.038.766 -4.433.416 3.171.235 3.205.948 1.258.161 1.298.422 1.303.647 1.457.933 

            

Venituri 
financiare 684.130 416.085 688.953 715.288 0 0 0 0 0 
Cheltuieli 
finciare 800.887 330.866 568.365 694.727 0 0 0 0 0 

II. REZULTAT 
FINANCIAR -116.757 85.219 120.588 20.561 0 0 0 0 0 

REZULTAT 
CURENT -2.891.650 -2.953.547 -4.312.828 3.191.796 3.205.948 1.258.161 1.298.422 1.303.647 1.457.933 
Venituri 

exceptionale 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Cheltuieli 

exceptionale 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
III. REZULTAT 
EXECPTIONAL 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

            

Rezultat brut -2.891.650 -2.953.547 -4.312.828 3.191.796 3.205.948 1.258.161 1.298.422 1.303.647 1.457.933 

Impozit profit 0 0 0 0 512.952 201.306 207.748 208.584 233.269 

REZULTAT 
NET -2.891.650 -2.953.547 -4.312.828 3.191.796 2.692.996 1.056.855 1.090.675 1.095.064 1.224.664 

 

Estimare rata de actualizare 
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Rata fara risc - Risk free rate (Rf 1) - obligatiuni in lei emise de RO 4,50% 

Rata fara risc - Risk free rate (Rf) - obligatiuni in EUR emise de DE  -0,48% 

Rata fara risc - Risk free rate (Rf 2) - obligatiuni in EUR emise de DE 
+ diferenţa dintre rata inflaţei pentru lei, repectiv euro 2,22% 

Rata inflatiei RO 4,00% 

Rata inflatiei zona Euro 1,30% 

Prima de risc piata de capital dezvoltata - Implied premium (Ip) 5,20% 

Country risk premium - Romania 2,17% 

Rata rentabilitatii asteptata de piata -Total Equity Risk premium 7,37% 

Beta - Furn/Home Furnishings 1,02% 

Unlevered Beta 0,90 

Debt / Equity sector 18,43% 

Debt / Equity FAMOS SA 17,85% 

Relevered Beta 1,03 

Cost capital propriu 11,35% 

- 

- 

- 

- 

- 

- ȋ

- 

- 

- 

- 

 

▪ 

▪ 

▪ 

http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/
http://www.bnr.ro/
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ABORDAREA PRIN VENIT 

FLUXURI DE NUMERAR LA DISPOZITIA FIRMEI 

    Perioada de previziune explicită 

Fluxul de numerar 2020 Anul 1 Anul 2 Anul 3 Anul 4 Valoare terminala 

Cifra de afaceri 36.423.239 33.290.840 35.887.526 37.035.927 38.258.112 39.367.598 

Alte venituri din exploatare 168.679 263.769 284.343 293.442 302.833 312.523 

Total venituri din exploatare 36.591.918 33.554.610 36.171.869 37.329.369 38.560.945 39.680.121 

          

Cheltuieli cu materiile prime si materialele 
consumabile 13.021.814 12.816.234 13.815.900 14.258.009 14.728.523 15.155.650 

Cheltuieli utilitati 2.015.080 1.773.336 1.911.656 1.972.829 2.037.933 2.097.033 

Cheltuieli privind marfurile 455.965 750.447 808.981 834.869 862.420 887.430 

Cheltuieli privind prestaţiile externe 4.586.936 9.183.729 10.559.416 10.897.317 11.256.928 11.583.379 

Total cheltuieli din exploatare 20.079.795 24.523.746 27.095.953 27.963.024 28.885.804 29.723.492 

EBITDA 16.512.123 9.030.864 9.075.916 9.366.345 9.675.141 9.956.629 

 - Amortizare 1.190.972 1.331.634 1.435.501 1.481.437 1.530.324 1.574.704 

 - Deprecieri si provizioane 0 0 0 0 0 0 

EBIT 15.321.151 7.699.230 7.640.415 7.884.908 8.144.817 8.381.925 

- Impozit pe profit   1.231.877 1.222.466 1.261.585 1.303.171 1.341.108 

Profit operational net   6.467.353 6.417.949 6.623.323 6.841.646 7.040.817 

+ Amortizare   1.331.634 1.435.501 1.481.437 1.530.324 1.574.704 

 - Cresterea capitalului de lucru   955.447 1.029.972 1.062.931 1.098.008 1.129.850 

 - Cheltuieli de capital   1.501.985 1.659.523 1.712.627 1.769.144 1.820.449 

Flux de net de numerar la dispozitia 
actionarilor - CFNA   

5.341.555 5.163.955 5.329.202 5.504.819 5.665.222 

Valoare terminala           42.551.537 

        

Perioade de actualizare (ani)   1 2 3 4 5 

Factor de actualizare 16,51% 0,85827 0,73662 0,63222 0,54261 0,46571 

CFNI actualizat   4.584.483,28 3.803.888,76 3.369.226,29 2.986.989,75 19.816.576 

Rata de capitalizare (CMPC-g) valoare terminala 13,31%   

Valoarea actualizata a fluxurilor de numerar   14.744.588 lei 

Valoare terminala actualizata 19.816.576 lei 

Valoarea companie 34.561.164 lei 

- Credite totale 7.959.914 lei 

+ Active in afara exploatarii     915.522 lei 
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+ Disponibilitati 488.595 lei 

Valoare de piata a capitalurilor proprii 28.005.368 lei 

Valoare de piata/actiune 53,1 lei/acţiune 

Nr actiuni 527.097 acţiuni 
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https://www.olx.ro/oferta/teren-agricol-ID7xTP8.html#87cdf9bdf5 

 

 

https://www.olx.ro/oferta/teren-agricol-ID7xTP8.html#87cdf9bdf5
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http://www.dadrharghita.ro/Upload/Documents/3/-534-.JPG 
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http://www.dadrharghita.ro/Upload/Documents/6/AF24.JPG 
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ABORDAREA PRIN VENIT - METODA CAPITALIZARII VENITULUI 

1. VENIT BRUT DIN INCHIRIERE 

Denumire componenta Arie utila (m²) 

Estimare chirie 

Chirie 
m²/luna 

Chirie 
lunara 

Chirie 
anuala 

Cladire birouri 423 5,0 € 2.113 € 25.350 € 
Estimarea venitului brut efectiv (VBE) s-a realizat pe baza datelor și concluziilor prezentate în capitolul Analiza 
pieței imobiliare specifice; 

+ Alte venituri: 0,0 €   

TOTAL VENIT BRUT POTENTIAL (VBP):     25.350 €   

Grad de ocupare:     85%   

TOTAL VENIT BRUT EFECTIV (VBE):     21.548 €   

S-a estimat un grad de neocupare  (conform studiilor de piata publicate in revista „Valoarea oriunde este” si 
capitolului Analiza de piata); Venitul brut efectiv=Venit brut potential-pierderi din neocupare; 

2. CHELTUIELI DE EXPLOATARE 

Cheltuieli fixe     euro/an 

a. Impozit pe proprietate: 3.380 € 

b. Asigurare: 845 € 

c. Altele (redevente, alte taxe etc): 0 € 

Total cheltuieli fixe 4.225 

Cheltuieli variabile   %/an euro/an 

a. Management: 2% 431 € 

b. Administrator: 0% 0 € 

c. Salarii personal intretinere: - - 

d. Utilitati spatii comune: - - 

e. Renovari: - - 

f. Reparatii-intretinere: - - 

g. Altele: - - 

Total cheltuieli variabile:   431 € 
Nu s-a estimat niciun tip de cheltuiala variabila, proprietatea este integral ocupata; 
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TOTAL CHELTUIELI DIN EXPLOATARE: 4.656 € 

Rata cheltuielilor din exploatare (cheltuieli din exploatare/VBE): 21,61% 

3. VENIT NET DIN EXPLOATARE (VNE):       16.892 € 

Venitul net din exploatare reprezinta diferenta dintre Venitul brut efectiv si Cheltuielile de exploatare. 

4. RATA DE CAPITALIZATE:       9,00% 

Estimarea ratei de capitalizare aferentă proprietatii s-a făcut în baza analizelor din revista "Valoarea oriunde 
este ea" si a capitolului Analiza de piata; 

5. VALOARE DE PIATA:       187.684 € 

- Cheltuieli de amenajare/necesar de investit, daca e cazul (euro): 0 

+ Teren in exces (euro): 
Suprafata (m²) Teren euro/m² 

0 € 
0 0 

VALOARE DE PIATA (ABORDAREA PRIN VENIT) 
188.000 EURO 

875.000 LEI 

ABORDAREA PRIN VENIT - METODA CAPITALIZARII VENITULUI 

1. VENIT BRUT DIN INCHIRIERE 

Denumire componenta Arie utila (m²) 

Estimare chirie 

Chirie 
m²/luna 

Chirie 
lunara 

Chirie 
anuala 

Hala parter 993 2,0 € 1.986 € 23.827 € 

Hala etaj 1.019 0,8 € 815 € 9.784 € 
Estimarea venitului brut efectiv (VBE) s-a realizat pe baza datelor și concluziilor prezentate în capitolul Analiza 
pieței imobiliare specifice; 

+ Alte venituri: 0,0 €   

TOTAL VENIT BRUT POTENTIAL (VBP):     33.611 €   

Grad de ocupare:     85%   

TOTAL VENIT BRUT EFECTIV (VBE):     28.570 €   

S-a estimat un grad de neocupare  (conform studiilor de piata publicate in revista „Valoarea oriunde este” si 
capitolului Analiza de piata); Venitul brut efectiv=Venit brut potential-pierderi din neocupare; 

2. CHELTUIELI DE EXPLOATARE 

Cheltuieli fixe     euro/an 

a. Impozit pe proprietate: 3.860 € 

b. Asigurare: 122 € 

c. Altele (redevente, alte taxe etc): 0 € 

Total cheltuieli fixe 3.982 

Cheltuieli variabile   %/an euro/an 

a. Management: 2% 571 € 

b. Administrator: 0% 0 € 

c. Salarii personal intretinere: - - 

d. Utilitati spatii comune: - - 

e. Renovari: - - 

f. Reparatii-intretinere: - - 
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g. Altele: - - 

Total cheltuieli variabile:   571 € 
Nu s-a estimat niciun tip de cheltuiala variabila, proprietatea este integral ocupata; 

TOTAL CHELTUIELI DIN EXPLOATARE: 4.554 € 

Rata cheltuielilor din exploatare (cheltuieli din exploatare/VBE): 15,94% 

3. VENIT NET DIN EXPLOATARE (VNE):       24.016 € 

Venitul net din exploatare reprezinta diferenta dintre Venitul brut efectiv si Cheltuielile de exploatare. 

4. RATA DE CAPITALIZATE:       11,00% 

Estimarea ratei de capitalizare aferentă proprietatii s-a făcut în baza analizelor din revista "Valoarea oriunde 
este ea" si a capitolului Analiza de piata; 

5. VALOARE DE PIATA:       218.324 € 

- Cheltuieli de amenajare/necesar de investit, daca e cazul (euro): 0 

+ Teren in exces (euro): 
Suprafata (m²) Teren euro/m² 

0 € 
0 0 

VALOARE DE PIATA (ABORDAREA PRIN VENIT) 
218.000 EURO 

1.014.000 LEI 
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