Raport de evaluare |

Analiza de piati pe baza datelor din Anuntul.ro - rezidential

Compari prejuri medii pe zone — Ap 4+ camere/rooms, Pret total oferta {EUR)
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OFERTA COMPETITIVA - tabele statistice - chirii

fn anunturile publicate in aceasti zond, chiria lunar4, solicitats, pentru imobile similare cu Subiectul Evaluirii
oscileazi tn jurul valorilor dintre - 1.596 € - 5.450 € - 370.312 € /m?/luni (minim, mediu, superior), putind
a fi transformate pe metru patrat intre 9,0€- 14,0€- 17,0€/ m?/lund, in functie de amplasament, suprafata
totald, utilare, mobilare, calitatea constructiei, alte avantaje, etc. In cadrul ofertelor din aceasta zond s-au
constatat perioade mai lungi pentru marketing, decit cele afisate in ID-urile unice ale listingurilor, din cauza
delistirilor intentionate din partea agentilor imobiliari, sau vanzatorilor, pentru a nu afiga timpul real de
listare al proprietitii, sau pentru a modifica pregul fira a apirea in istoricul sdu (la relistare se alocd ID nou,
cu istoric nou). In preturile finale efective de vanzare s- au condus la marje de negociere si scideri succesive
de preturi, chiar §i de mai multe zeci de procente, in unele cazuri, in lipsa puterii de cumpdrare, sau
neadecvarii listarii initiale.

Oferta este In numar ridicat, fiind printre zonele cu cele mai multe oferte pe acest segment, raportat la zonele

etalon.
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Proprietatea Aria de piats analizata {182 proprietati)
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Sursa: imobiliare.ro, analizeimobiliare.ro; analizi si prezentare date Exact Value Project
Pentru niveluri de echilibru a se vedea Cap. IV.6+7

Pentru comparabilele alese a se vedea grila datelor din piatd, amplasament si descriere la Cap. VII

IV.5 Analiza Cererii

Cererea cuprinde suma agregatd a cumpdaritorilor solvabili care au nevoie de un activ, care au capacitatea
financiara si achizifioneze si care sunt gata si actioneze acum. Cererea este In continuare puternic afectats
de situafia generali si de incertitudinile unei linii clare pe termen scurt si mediu, multe persoane §i investitori
preferdnd sd rdimana in expectativd, urmirind in primul rand oferte cu preturi mult diminuate.

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpadrare si preferintele consumatorilor tipului de activ
analizat. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdrdtori si chiriasi)
pentru subiectul evaluirii. Pentru aceasta se urmiresc activitai/ utiliziri care pot sustine
activul asa cum este el, sau dupid unele lucriri de modificare (daci se demonstreazi ci ar fi
logic si favorabil a se efectua aceste modificiri),

Cererea trebuie urmiriti mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a achizitiona un
activ, fl doresc si pot (au puterea financiard) sd-1 si achizitioneze.

Nivelul cererii pentru un anumit tip de activ determini atractivitatea activelor similare.

Pentru acest tip de active nivelul cererii este in general la un nivel redus. Cererea pentru subiectul evaluat
vine in principal din partea persoanelor juridice care doresc sd-si desfisoare activitatea in propria
locatie /persoane juridice care doresc si efectueze noi investitii imobiliare de acest tip.

Cererea vine din rindul persoanelor cu venituri superioare, sau investitorilor cu acces la lichiditati
consistente, aceste categorii de avind un numir foarte redus de persoane. Pot exista §i persoane care pot
accesa creditdri din partea bancilor, segmentul activititii de creditare fiind unul elocvent.

Concluzii privind cererea solvabili specifici pentru acest tip de activ (vz. si date sintetizate tabelar mai jos):

1. Cererea pentru cumparare -redusi/ suficients, agezatd pe un trend stabil. Cererea este in numir
scazut. Nu sunt semne care si aduci o schimbare (vezi detalii tabelare si grafice sintetizate mai jos).

2. Puterea de cumpirare este afectati de profilul demografic (descrestere), sursa si volumul veniturilor
(salariati, salarii medii, populatie activd si profesionisti in zona analizatd) (stabild), raportul dintre
veniturile medii in zond in raport cu media nationali (peste media nationald), puterea de cumpirare
(venituri In scidere), costuri finantare (in crestere)etc. Nu sunt semne care si aduci o schimbare, in
interiorul termenului de marketing estimat;

3. Cererea pentru inchiriere - redusi/suficients, agezatd pe un trend stabil;
Potentialii camparatori si chiriasi/utilizatori: cererea solvabili vine in principal din partea persoane
juridice care doresc si-si desfisoare activitatea in propria locatie /persoane juridice care doresc si

EXACT VALUE PROJECT - Evaluare & Consultanti Pg.35/74



Raport de evaluare

efectueze noi dezvoltdri imobiliare de acest tip. Sursele de finanfare sunt corelate cu activitatea de
creditare si economiile disponibile;

5. Interesul investitional: este redus. Clientul investitional este interesat de imobile ugor de exploatat,
sau finchiriabile, localizate in lungul arterelor principale, pentru care cheltuielile de exploatare
fnregistreazad un cuantum cit mai mic;

6. Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitétile cu suprafete mai mici, adecvate
specificului activititii, amplasate in zone centrale sau semicentrale, o cerere mult mai micd existdnd
pentru spatiile cu suprafefe excedentare si cele situate la marginea localitatii, cu acces ingreunat, sau
cu vad redus. Pe de alti parte, un criteriu foarte important in alegerea unei asemenea proprietati il
reprezinti existenta, sau lipsa, spatiilor de relaxare, comerciale, locurilor de parcare, servicii publice si
private In proximitate;

7. Standarde de calitate: in principal sunt ciutate spatiile amenajate/modernizate, in detrimentul celor
care necesita investitii importante imediat ce au fost achizifionate/inchiriate;

8. Dimensiunea proprietitii: in general sunt solicitate unitdti cu suprafete adecvate specificului
activititii, o cerere mult mai mica existand pentru spatiile cu suprafete excedentare necesarului efectiv.

Avand in vedere nivelul redus de date pe fiecare segment al analizei cererii, au fost analizate si datele ce sunt
disponibile in tara noastrd pe categoriile mai jos prezentate, fiind efectuati o granulare pentru numarul de
persoane existente (fizice gi juridice, precum si trendurile numarului acestora), veniturile disponibile pentru
acestea si trendul acestora, volumele salarizirii, sau al profesionistilor existenti, structura veniturilor si
cheltuielilor, trendul insolventelor etc, toate acestea reprezentand bazinul in care se afld cuprinsa toata
cererea potentiald, oferind o imagine generald asupra capacititii de a cumpira, a trendul puterii de cumpdrare
si oscilatia numirului acestora (baza de crestere, sau descrestere).
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Sursa: EUROSTAT

Populatie activi/Active population (ROU)
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Venituri populatie / Population incomes (ROU}:
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IV.6 Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Valoarea de piafd a unui activ este, in cea mai mare misurs, dependenti de pozifia sa competitivi pe piata
specifici.

Cunoscand caracteristicile activului evaluat, putem identifica si selecta si alte active competitive (oferta) si
putem inelege avantajele/dezavantajele comparative pe care subiectul evaluirii le aduce potentialilor
cumpdratori (cererea).

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumiti utilizare a unui activ, trebuie identificati relatia
dintre cererea (solvabili si probabili) si oferta concurentiald de pe piata analizatd - curenti si viitoare.
Aceast3 relafie arata gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazi piata curent si conditiile ce
ar caracteriza piata dupd o perioadi de prognozi. Pe termen scurt, oferta imobiliari este relativ fixi si pretul
rdspunde la cerere. Comparind cererea existenti si potentiald cu oferta curentd si anticipati competitivi se
poate determina dacd existi cerere pentru un numir mai mare de active.

Tindnd cont de informatiile existente in piati la data evaluirii, pentru acest tip de activ, putem reliefa
urmdtoarea situatie:

1. 1n ce priveste vinzarea, piata este caracterizati printr-o cerere scdzuta. O astfel de piati este uneori
numita piatd a cumpdritorilor, intrucit ei pot obtine preturi mai bune pentru activele disponibile;

2. 1n ce priveste inchirierea, putem spune ¢a numaérul solicitirilor nu inregistreazi modificiri, existind
indicii ca aceastd situatie se va mentine in viitorul apropiat si in intervalul termenului de marketing.
Astfel, in privinta inchirierii, putem remarca o piati a chiriasilor.

Compilare analize statistice, pe piata specifici, conform principalilor analigti de piati - studii publicate in
revista "Valoarea”, ANEVAR (date furnizate de: CBRE, Colliers International, Darian DRS, Cushman &
Wakefield Echinoctiu, Jones Lang LaSalle, Knight Frank):
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FINANTAREA

BNR a avut o politici de reducere a dobénzii de politici monetard, ajungand la minimul de 1,25%, iar din a
doua jumitate a anului 2021 a inceput un trend crescitor, oprit la jumatatea anului 2024 cind s-a reluat ugor
sciderea, odati cu inflagia. Aceast misurd a fost dublati si de programul de creditare majoritar in lei, motive
pentru care existi premisele unor inversiri de trenduri, de la scadere anterior, la crestere pentru viitorul

scurt si mediu gi astfel o indsprire a accesibilitatii la creditare.
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SURSA: ENR.ro - prelucrare date Exact Value Project
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IV.7 Date aferente volumelor de tranzactionare

Pe piata din Romaénia nu existi baze de date cu tranzactiile realizate, oficiale, sau validate, care s3 aibi
eventual si datele aferente acestor tranzactii (caracteristici active, conditii tranzactionare, etc), disponibile
publicului, ca in mai multe {iri dezvoltate, piata autohtoni fiind caracterizati drept una opaci, firid
transparentd si fara o predictibilitate. Nu exist3 nici indici imobiliari oficiali, de preturi efective, pe categorii,
existdnd in schimb date furnizate partial, precum cel al volumelor cumulate al inregistririlor de acte
caracterizate drept "tranzactii”, fird ca amplitudinea oscilatiilor s3 poat3 fi misurati cu precizie, ci mai
degrabd ca trend si ponderi. Cu toate acestea, indicii importante privind evolutia pietei imobiliare pot fi oferite
si astfel, intrucat sunt elemente puternic corelate cu tranzactiile efectiv existente.

TA REZIDENTIALA
Tndici prefuri imobile rezidengiale an 2015 = 160 (Sursa: INSSE - indici preturi Indici prefuri imobile rezidentiale - an 2015 - 100 (Sursa: INSSE - indici prefuri
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Pondere pe zone — cumulat 2026
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Terenuri + Clidiri — Bucuresti — +4.5% vs 2025 {aceeasi perivadi)

4.500
£.000 ™ o
‘ A S iy
3.500 ¢ . A
s LN
3.000 P -"'\:;{.-' ol
’ 5(‘ - ?""?'. ¥, .-'-
2.500 il .,
z.000
1.560
1000
500
0
lan Feb Mar Apr Mol [un Tul Aug  Sep Oct Noi  Deec
| 2017 (min) [ 2021 [ 2022 (max) ¥ 2023 P 2024 7: 2025 '2026
Pg. 42 / 74



Raport de evaluare |

Terenuri intravilane £iri cladiri intabulate — Bucuresti
— +4.0% vs 2025 (aceeagi perioadi)
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2017 (min) [ 2021 | 2022 (max) W 2023 W 2024
¥ 2025 | 2026
CONCLUZII: Se observi o stabilizar a ponderii tranzactiilor ipotecare, in total tranzactii (pondere aproximativ
egald a platilor cash). OBS 1: numairul total cuprinde la tranzactiile Tnregistrate atit vinzirile propriu-zise,
cat si donatii, mosteniri etc. OBS 2: la numar tranzactii teren sunt cuprinse gi cotele parti din terenul aferent
apartamentelor, cota parte din drumul de acces, sau cota parte comun3 din clidire, ce au intabulirile in alte
carti funciare, cifrele totale trebuind a fi privite cu rezervi si cu ponderare corespunzitoare.,

IV.8 Previziunea absorbtiei subiectului evaluirii in piati

Prin compararea caracteristicilor proprietitii subiect cu cele ale proprietadtilor competitive, putem doar
estima absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de piati, cerere si oferti competitivd cunoscute.

Avand in vedere conditiile extraordinare aplicabile pe termen scurt si mediu, generate intii de pandemia de
coronavirus, iar apoi de conflictele armate din Ucraina si Israel, in domeniul economic au fost generate
incertitudini si riscuri insemnate, cu efecte si mai multe perturbiri (probleme n lanturile de aprovizionare,
puseuri de cerere pe anumite segmente, inflatie la nivel ridicat, dob4nzi cu crestere foarte rapidi, la niveluri
maxime pentru ultimii ani, incertitudini geopolitice, etc). Astfel, luAnd in considerare necesitatea de
marketizare adecvatd, pand la posibilitatea valorificirii efective, nu se poate estima in mod realist o tendinta
certa a pietei specifice, care s3 conduci la alte concluzii decit cele exprimate anterior.
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V. Analiza datelor si Evaluarea

V.1 Procedura de evaluare

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea aga cum a fost ea definitd mai sus, la Capitolul IIL5.
Pentru evaluarea proprietitii, respectdnd Standardele ANEVAR, au fost utilizate urmatoarele abordari:

e Abordarea prin piatd (metoda comparatiei directe) - teren considerat liber;
e Abordarea prin cost (metoda determindrii costului de inlocuire net);

s Abordarea prin venit {metoda reziduala - testare reconversie).

¢ Abordarea prin venit (metoda capitalizarii veniturilor).

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de indicatii asupra valorii, care au fost interpretate de citre
evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

Etapele parcurse:

. Documentarea si studierea documentelor avute la dispozitie;

. Inspectia amplasamentului;

. Analiza informatiilor culese gi interpretarea lor;

. Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
® Aplicarea metodelor de evaluare;

. Interpretarea si exprimarea valorii finale estimate.

V.2 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conform cu Standardele de Evaluare ANEVAR in vigoare, "SEV 100 - Cadrul General” s-a aplicat principiul
"celei mai bune utiliziri" pentru stabilirea veniturilor ce pot fi obtinute din detinerea acestui imobil.

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:

1. Si fie permisi legal - sa reflecte cerinta de a fi permisd legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice
restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

2. S3 fie fizic posibild - si se stabileascd dacd utilizarea este fizic posibild, prin prisma a ceea ce ar fi

considerat rezonabil de cdtre participantii la piata;

3. S3 fie fezabili financiar - cerinta ca utilizarea s fie fezabild financiar, avand in vedere daci o utilizare
alternativi, care este posibila fizic si permisa legal, va genera un profit suficient pentru un participant tipic pe
piat3, dupi ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare;

4, Maxim productivi ~ utilizarea sd conduci la productivitatea maxima a activului respectiv.

GEV 630 pct. 37 "Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai bund utilizare dacd nu existd indicatii din piatd
sau alti factori care sd conducd la concluzia cd existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului
evaludrii”. Dacd nu, valoarea este influentata de costul necesar conversiei la cea mai buna utilizare a sa.

Analiza s-a efectuat tinAndu-se cont de cele patru forte care exerciti asupra unui bun (activ): conditiile
guvernamentale, conditiile de mediu, conditiile sociale si situatia economica. Datorita vecinatafilor imediate
(birouri), normelor urbanistice (zona comerciald), amplasamentului, dimensiunile proprietdtii, costurilor
ridicate de reconversie, utilizirii actuale si perspectivelor pe termen mediu §i lung, cea mai bund utilizare este

cea de spativ Birouri.
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Legal Fizic posibil Fezabil Max. productivn.  CMBU
Industrial
Comercial M
Birouri | | 4| M %}
Rezidential M M |

V.3 Valoarea terenului - metoda comparatiei directe

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea Imeobilului Subiect cu alte imobile
identice sau similare, al ciror pref se cunoasgte.

Valoarea de piata a imobilului se obtine din dovezile de piati ale preturilor de tranzactionare ale unor imobile
similare, respectiv valoarea de piatd poate fi obtinuti Tn urma analizei preturilor de piata ale imobilelor
comparabile, din aceeasi arie de piat#, care au fost tranzactionate la o dati apropiata de data evaludrii. CAnd
nu exista tranzactii efective suficiente cu imobile comparabile sau cind datele obtinute din tranzactiile
efectuate nu sunt credibile §i/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot folosi si preturile cerute prin
ofertele de vanzare sau preturile oferite prin cererile de cumpdrare de imobile comparabile. Analiza
preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentru imobile comparabile este
urmatd de efectuarea unor corectii ale preturilor imobilelor comparabile, pentru a cuantifica diferentele
dintre prefurile platite, cerute sau oferite pe unitatea de suprafata, cauzate de diferentele intre caracteristicile
specifice ale imobilelor si tranzactiilor cu acestea (numite elemente de comparatie).

Comparatia directd este metoda cea mai uzuald §i preferati de evaluare, cu conditia sd existe informatii
suficiente despre vanzirile de imobile similare, din aceeasi arie de piati.

Pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii de piati a bunului prin aceastd metod3, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din ofertele la vinzare, sau tranzactiile din zona respectivi, alegdndu-se in final
comparabilele anexate Raportului si s-au aplicat corectii dupi cum urmeazs:

Indicatia asupra valorii finale alese este de la Comparabila A/1 (corectia bruti totala procentuald/nominali
mai mica §i numérul cel mai mic de ajustiri aplicate). Indicatia valorici obtinut a fost rotunjitd la doui/trei
zecimale, conform uzantelor piefei specifice si oscilatiilor indicatiilor finale obtinute. Tn urma aplicirii
ajustarilor prezentate si explicate in tabel, mai jos, s-a obtinut indicatia valorici:

INDICATIA OBTINUTA ASUPRA VALORII

5.025.000 € 747,43 €/ m?
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Denumire:

11 de evalual

H
$os, Pipera 2-XN (lingd North

I} imabil

DENUMIRE / NAME e $os, Pipera 2-XI1 (AngA LW Gate) Sos. Pipera 2-X11 (ingi OMY)
JUBET / COUNTY Bucuresti [foy 1lfov Bucuresti
| Unitate AdmindstrativaUAY  _ _ __ .. .. ... _Sesterz . . Yolunearl - = - Sectorz -
Locallzare Latitude 44 480628 44487494 g 44494514
26, 121902 26.120502 v 26.128188

variazi in functie de perioada expunerii pe piat3, de abilitatile de negoclere ale

ambelor pirfi, precum si in funetie de nivelul de tranzacticnare si pallerele valorice ;

ale zonei / Applyed to the listing/asked price and vary according to the market

exposure period, the negotiating skills of both parties, according to the level of
trading and usual properties values of the area.

800 €

Explicatii Corectii / Adjustments details - Se aplic) ofertelor expuse spre vanzare gi ;

;la nivelul mediu de negociere  la nlvelul mediu de negociere

3din zond, pentru tipul de 'din zond, pentru tipul de
iproprietate / the average area  ;proprietate / the average area
level of negotiation, for the type :level of negotiation, for the type
jof property iof property

Pret oferti/List price EURD 9.450.000 € 7.000.000 € 3.954.999 €
Pret ofertd/List price S m? _EURQ/m* _ -3 .. . .. 70834€ T443 € ... _ BSODOE
| Suprafata totalé/Land plotarea m? 6.723 13.341 4.700
Dif. Area / Subject m? -6.618| -3.075] 2023
10.000.000€ ==t ComparabBed5 —#= Oferte 24L —w= Oferte 121 e Oficrta 6L, —s— Pret medlan Comp.
8.000.000€ mﬁ\nnonoo -
7.000000€ —
6.000.000 € N‘JBS%
2.000.000€
2.000.000 € THRANNE e —— e ——
- £
19268 19378
AJUSTARE negoclero/Negociation % T T Taeewe T " T10,00%
AJUSTARE EURO/m? 0,83 7144 12750
AJUSTARE EURD 945,000 700,000 599.250)
[ Fret de tranzactie/ Transaction pri EURD 2.505.000 € 6.300.000 € 3.395.749 €
| Pret de tranzartie fm* EURO/m?* _B3TS1€ (64299 € (T2ZE0€ i

fla un nivel ugor peste media
izonei datoriti prefulul unitar
Isolicitat mai ugor peste nivelul i
stranzacl onabil 51
disponibilitiii de negociere
(timp marketing de 1,5 ani i
preful minim cerut a fost3,78
mil)

722,50 €
700€ T18E731+€ 642996 p— )
BD0D €
500€ ™ 2 o
e
400 €
—_— == Comparabile —— Pret/m? Oferte 241 === Pret/m? Oferte 12L == Pret/m® Oferte 6L =—g= Pret/m® median Comp.Pret median Comp.
19368 19378 19172
B3 Corectil specifice tranzacylel
1.3 { Dreptul de propr. transmis / the real property rlghts wonveyed| mtegral/full Integral Integral Integral
____1 Ajustare 0,00% 000% 0,00%
16 Condififle de finangare / ﬁnandng‘m'ms I normal normal normal normal
Ajustare % 0,00% 0,00% 0.00%
1. | Condifiile de vinzare / the terms of sale | ntegral/full similare similare stmilare
Ajustare % 0,00% 0,00% 0,00%
| 1d j Chelt Neces Imed dupa cumpdrare/expendtures after purdqq € o 3 5 0 - e
Ajustare % 0.00% 0.00% 0,00%
1.e | Conditiile de piath (data dovemm despre pret)/market u:lndmoﬂ 2008.2026 21.10.2025 09092025 3107 2026
Ajustare % 0.00% 0,00% 0,00%
Afustare EURO/m? 000 0,00 0,00
Pref ajustot {tot imebilul) L 8.505.600 € 6.300.000 € 3.395749 €
Pret ajustat £/m? 637,51 € 642,99€ _ 722,50 €
|" similar; nevandutla data eva.luanq similar; nevandut la data l
Explicatii ajustiiri / adjustments details {fara oscilatil gbservate in mterval,l evaluarii (fara oscilatil chservate E similar
pe zona analizata) ! in interval, pe zona analizata) 1 ’

conform oscilatiflor preturilor practicate intre data evaludrii i data de referintd a comparabilei / accon:lmgto pnces fluctuations between the valuation date and the

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII - l:nmpunenle secundare / PROPERTY SPECIFIC ADJUSTMENTS - secondary components

22 Anexe cuvaloare %/ A with value no nu nu
valoare/value - € - € - £ - £
Afustare % 0,00% 0,00% 0,00%
Afustare EURO 0,00 0,00 0,00 I
Pret, ajustat EURD 637,51 € 642,99 € 722,50 €
Explicatii ajustiri / adjustments details similar ! similar similar i
ajustiri conform diferentei recunoscute de piat, adic3 la costurile minime/scizute necesare unor astfel de mvestq:u / adjustments according to the differeces recognized
2,3| Facilitdd suplimentare pe teten/ Land improvements Nu nu nu nu
Ajustare % 0,00% 0.00% 0,00%
Pret ajustat proprietate 8.505.000 € 6.300.000 € 3,395,749 €
Pref ajustat EURO 637,51 € 642,99 € 7Z2,50 €
Explmp.l ajustiri / adjustmenls details similar | similar i sinilar i

EXACT VALUE PROJECT - Evaluare & Consultanyi

A]USI'AIH SPECIFICE CARACIER[ST]C[LDR AMPI.ASAMZENTULUI / ADIUS'I'MENTS SPEC[FIC 'l'0 THE SITI-: CHAR.A.CTERISI'ICS
. mun Bucutest,bd Dmitrie $os. Pipera 2-X1I (lngd North
3 | Localizare/Location Denumire Pampens, nr 104, Sector 2 Sos Pipera 2-X11 (Jang# Ladl) Gate)
zonarefArea semicentral semicenktral semicentral
microzona Bucuregti Baneasa - Pompeiu Baneasa - Pempeiu Baneasa - Pompeiu
Afustare % 5,00% 5,00%
Afustare EUROfm? 3188 32,15
Bret ajustat EURC 66938 € 675,14 €
. . . inferior; apartine admiristrativ de  inferior; apartine administrativ
Explicatii ajustiri / adjustments detalls | Voluntari ] de Voluntari :

%os Pipera 2-XII (linga OMV)

semicentral
Baneasa - Pompeiu
5,00%
36,12
758,62 €
inferlor; apartine administrativ
de Voluntari

i functie de nivehil dezvoitirii zenerale a zonei imediat avroviate. facilititilor disponibile in zonX si a preturilor nracticate / devendine on the overall development and the
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drum p1ivat bewnai, 4 benz

drum privai ingust, neamenajat; la

Unlitlf) disponibie 1Angd en. ol., gaz, apa, vanalizare;

3.b | Accesul 12 120 ml de blvd 142 mlde Sos. Pipera; acces acces direct la Sos. Pipera acces direct la Sos Pipera
secundar asfaltat la Sud
calitate generald acces/general acoes quality Mediu Mediu Bua Bun
B VSOOI .. ... . i - N so00e |
Ajustare % -6,92%
Ajustars EURQ/m* -50,00
Pref ajustat EURQO ~ 67438 € s 62514 € 708,62 €
i
Expl ajustsrl f adjust 3 detalls ] inferlor; cost amenajare drum !Supemr, accesia drum principal, } Suparlor. acces la drum princlpal.
. . . cuvad bun i cu vad bun
In functie de usuringa accesulul auto, calitatea drumulul {auto g1 pletonal), sau aproplerea faté de ml]loacele de tmnspurt In comun si cost conslderat pe plata spectﬂcé
3.¢| Poziponare Specialid / Special position Uzuai Palnare Uzual Uzual
descriere textuald suplimentard lipit de linia CFR B-CT
Afustare % 5,00% 0.00% 0,00%
Afustare EURO/m? 31,88 0,00 0,00
Pretsjuskat EURD 706,26 € 525,14 € 708,62 €
inferior; poluare fonica - chlar I '
ils 4
Explicat ajustéiri / adjustments d etai langa Iinia CFR | sImilar similar :

conform avamz]elor directe 5l indirecte generate de un amplasament similar / according to direct and indirect benefits arising from a similar site

cnerge eb, gaz langa, apa si emn. el, gaz, apa, canalizara; en el, gaz, apa, canalizare,

justir! conform diferentei recunoscute de pia

adic¥ la costurile minime/scizute

AIHS'I‘KRI SPECIF]CE CARACTERISTICILOR FIZICE

4 | Caract fizlce ale terenului: Suprafata/Land plot area 6,723 13.341 5.798 4.700
Afustare % 5,00% 250% -250%,
Afustare EURO/m? 35,59 1563 -17,72
Pret ajustat EURO T4T745 € 640,77 € 690,91 €

2 proprietate/Available wtilities COT TR racordate canalizare 1 regie proprie racardate racordate
Dif. €/m* 5,60 € 0,00 € 0,00 €
Afustare % 0,79% 0,00% 0,00%,
Afustare EURO/m? 5,60 0,00 .00
Prepajustat EURG 7il86 € 625,14 € 708,62 €
Explicatt ajustdrl / adjustments details l infurlur, cost aducere utllitatl Inngag similar

J ADJUSTMENTS FOR PHYSICAL CHARACTERISTICS :

Explicatii ajustirl f adjustments details :

de

6723.00

n piagd sunt ciutate in primul rAnd parcele de cca 1.500-3.000 m?, datorit¥ pretulul
actuale. 'l‘otndau! fardafi necesare alociri pentru spatll comune, care ulterior nu mal au valoare economici. Din acest motly,
i . limf

aupr:faﬁ mai mare suprafafi mail mare suprafatd mal mick

i total necesar a fi plidt “dorit la un nivel cat mai sciizut, conform puterii de cumpimre
pentru parcelele mal marl se observi dlferen;e

13.341.00 9798,00 4700 oo

m? 0,00 0,00 0,00 1,00
| 4. ¢ Arle tatali Teren - m? 6.723,00 1334100 9.798,00 4.700,00
5. Teren exces- estimare pondere teren In exces 0,00 0,00 0,00 0,00
Alustare % 0.00% 0,00% 0,00%
Pret ajustat EURO 74745 € 640,77 € 659091 €
Explicatll ajustirl / adjustments detalls ! similar I simlar i similay

— . B .
distributia ariei totale fntr-o compartimentare functionald este recunoscutl in plat3in Hmitele necesarulul eficientiziril costurilor de dezvoltare cat 5l a utilizirii ognme a
| 4.d|Deschideres terenului/Land plot opening - 67,00 73,0 ™ 45,0 == /e
Optima

Optima Optima Dptima
Numir deschideri/posibilithiti acces 1 2 1 2
Addncime teren (aprox) S.ieren/Desch, 100,34 igz8 2177 1205
Raportul laturlior [aprox) Adanc/Desch L L5 _ 2,5 . 48 — . 31 X
Afustars % 0,00% 0.00% 0,00%
Afustare EURD/m? 0.00 0,00 0,00
Pret ajustat EURQ 74745 € 640,77 € 690,91 €
E; 1/ adjustments detalls_ ' . .similar_ } . smfar T similay ]
jush’inle flind cunform d:ferenpel recunoscute de piag, In Eunc;le de poslblhtahea dezvoltiril ulterioare 5l ‘eflcientizdril arlei disponibile pentru utllizarea exprimari /
4.1 Tapografia Flan Plan Plan Plan
Ajustars % 0,00% 0.00% 0.00%
4.g] Forma dreptunghiulara dreptunghiulara dreptunghwlara deeptunghiulara
Afustare % 0.00% 0.00% 0.00%
5 ::;::Ta;:':n;::p:m:::lu Brirour; l‘.urll::f:-:nv::']: ctit Intravitan, Cura/eonsirucin Incravilan, Curti/conateuct Intravilan, Curti/conscruct
Zona urbanlsticd/Urbanistic area UTR AZb-M UTRM UTRM UTR M
Datsie urbankstice: POT 38% 40% 45% 45%
TUT 2,90 360 2,564 2,64
Regim H P+Z1E P+10E P+6E+7T P+6E+7r
Nr. nivele edificabl 22,00 11,00 7.60 7.60
S, Constrdesf. CE. CUT 19497 24.203 17.74%9 17.749
§. Constr.desf. CL POT x H 56,204 29.581 22,993 27993
Suprafapa conscruibild desfiguratd 19497 N m? _ 24.203 17749 17.749
Afustare 0.00% 10,00% 1000%
Alustare EURO/m? 0,00 64,08 69,09
Preg ajustat EURO 74745 € 70484 € 760,00 €
Bxplicatil ajustirl / adjustients details - serviel, comery, bireurl, locuinte colective simlar I infertor ¢ lnferlur
in funcfie de posibilitatea, sau avantajele de dezvoltare ulterloars, permis3 dpdv urbanlsl:lc / depending on the possibﬂlty, or advantages for a further development, urban
6 | Caracteristicile ice ale Imabllului Subi 1 similar similar similar
Ajustars % 0,00% 0,00% e 0,00%
Pre alusiat EURO/m? 74745 € 70484 € 760,00 €
AJUSTARE TOTALA ERUTA EURO/m? 109,94 16185 172,93
| AJUSTARE TOTALA BRUTA 9% % 17,25% 25,17% 23,9414
AJUSTARE TOTALA NETA EURO/m? 109,54 6185 37,50
AJUSTARE TOTALA NETA % 96 17,25% 9,620 519%
|| NUMAR CORECTII APLICATE 5 | 4 ¢
800.00 € 747,45 € 704,84 € 760,00 €
700,00 €
600,00
500,00€
400,00 € Qﬂ E
’ %= Comparabile == Pret/m” Oferte 24L == Pret/m? Oferte 12L  —#— Prot/m? Oferte 6L o= Pret/m* mediand Comp.Pret median Comp.
30000 €
19368 19378 19172
Indicatie valorica finald V. /m? aleasl 74745 £
V. Rotun]lti/Finuli 747,43 €
Data evaiudirll gl curs valutar BNR V. Tot aleasd | idie 5.025.121 € 4.738.658 € 5.109.481 €
20.0B.2026 V. Finaly L 5.025.100 € 4.738.700 € 5.109.500 €
5,2535 lei Lei 26.399.363 lel 24.894.760 e 26.842.758 le1|
L. Indicatie val. Teren / m? de teren 2.318,91 € o
1 Indicagie Val. teren+constr./ m? ul] 1.02Z,70 €
Indicatle Val. teren+constr./ m? construit 777,36 €
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V.4 Abordarea prin cost - Metoda determinarii costului de inlocuire net

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii costurilor de achizitie a terenului i de construire a unei
noi proprietiti, cu aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei proprietd{i vechi pentru aceeasi utilizare, fard
costuri legate de timpul de constructie/adaptare. Costul terenului se adauga la costul total al constructiei.

Pentru a ajunge la o indicatie valorici prin aceastd abordare, trebuie parcurse urmatoarele etape :

v" estimarea valorii terenului in ipoteza ci acesta este liber si disponibil pentru a fi realizatd cea
mai buna utilizare a sa;

v estimarea costului total de reconstructie a constructiilor la data evaluarii ;

estimarea deprecierii constructiilor (deteriorarea fizicd recuperabild, deteriorarea fizica
nerecuperabili, neadecvarea funcfionald recuperabild, neadecvarea functionala
nerecuperabild si deprecierea economica);

v scaderea deprecierii cumulate din costul total de reconstructie pentru a obtine costul net;
v" adiugarea valorii terenului pentru a obtine indicatia asupra valorii proprietatii imobiliare.

In aceastd abordare, au fost folosite cele mai relevante si actuale cirti in domeniu: Costuri de reconstructie -
costul de inlocuire net - Cladiri rezidentiale, IROVAL Bucuresti, 2009; Cladiri industriale, comerciale si
agricole; constructii speciale, IROVAL 2010; Cladiri cu structuri pe cadre, anexe gospodaresti, structuri mitek
si constructii speciale, IROVAL 2014, impreund cu Indici de actualizare - pentru perioada august 2025-2026,
ale d-lui ing. Corneliu Schiopu, .

La costurile de inlocuire brute se aplici apoi deprecierea cumulatd a constructiilor. Pentru estimarea
deprecierilor s-a folosit Metoda duratei de viatd economicd modificata:

In aplicarea acestei metode, evaluatorul estimeazi mai intdi costul de a elimina toate elementele recuperabile
ale deteriorrii fizice, apdrute ca urmare a intretinerii necorespunzitoare, precum si cele ale neadecvirii
functionale. Aceasti suma se scade din costul cladirii, estimat la data evaluarii. Apoi evaluatorul va estima un
procentaj sau o suma global3 care s3 acopere toate elementele nerecuperabile, plus deprecierea economica
(externd). Valoarea elementelor nerecuperabile este raportul dintre virsta efectivi/durata de viati
economicj, aplicat la costul cl3dirii, minus toate elementele recuperabile ale deprecierilor fizice gi functionale.
In estimare se {ine seama c#, prin eliminarea elementelor recuperabile ale deprecierii, durata de viat3 efectiva
(Vef) va scade sau durata de viati economici (DVE) va creste. Cuantumul deprecierii economice este calculat
ca valoarea matematic3 rezultatd dintre Tnmultirea valorii de depreciere economicd (externa) cu valoarea
ramasi dupa sciderea deprecierii recuperabile.

Deprecierea functionald: Orice pierdere a utilitatii rezultati din lipsa de eficient a activului subiect in
comparatie cu inlocuitorul siu, cum ar fi proiectul, specificatiile sau tehnologia invechite.

Cand cele trei tipuri ale deprecierii nu pot fi separate si cuantificate in mod individual, pot fi folosite si forme
agregate (cum ar fi deprecierea totali sau deprecierea functionald cumulata cu cea economica).

Deprecierea externd - Valoarea rimasi reprezintd restul dupd deducerea deprecierilor recuperabile gi
nerecuperabile estimate, impreund cu deprecierea economicd (externd). La nivel de cost, alegerea
amplasamentului este analizatd in primul rind conform conjuncturii economice in care se desfagoard
activitatea asupra bunului. Criza financiard prelungiti si pandemia Covid-19 au condus la o schimbare de
mentalitate, generdnd o comprimare a pietei, gradul de flexibilitate mult mai ridicat $i mai apropiat nevoilor
clientilor (costuri totale de achizitie mai reduse, costuri intrefinere reduse, timpi de executie mai scurtj,
dimensiuni mai mici etc). Tendintele deja generate si incertitudinile politice, economice din Romania, dublate

de fluctuatiile din zona euro, au condus la dorinta de diminuare cit mai mult a costurilor, contrabalansata de
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crestereainsd a indicatorilor macroecononmici si a costurilor de executie. Conform analizei reperelor din zoni,
a fost observati o depreciere externi de aprox. -33,3%, din cauza factorilor externi, cumulati din mai multe
directii (costuri nerecunoscute de piati din cauza conjuncturii).

La costurile estimate a fost adi#ugati valoarea terenului considerat liber, estimati prin metoda comparatiei
directe.

INDICATIA OBTINUTA ASUPRA VALORII

Clidiri 10.387.600 € 518 € /m? construit
Teren 5.025.000 € 747 € /m?
Amenajiri teren 177.400 € 26 € /m®

Subiectul Evaludrii = 15.590.000 € 1.023 €/m? util

Client CONECT BUSINESS PARK S.A, CONSTR. PRINCIPALE m? A detaln INGRADIRE - descriere (Fences descriptions) ml
Proprietar: CONECT BUSINESS PARK S.A Subsol/Underground | 5.330,00| $+P+BE+9Er N - 0,00
Adres3: mun. Bucuresti, bd. Dimitrie Pompeiu, nr. 1 Parter/Ground 999,00 V-spate - 0,00
Data evalufril: I 20.08.2026' Et/Flears intermedia | 13.020,00 s - 0,00
An evaluare: 2026 Etaj % - birourl+tehnic 706,00 E - fata - 0,00
Curs EURD [BNII 5,2535 Iell Terase/Terraces 674,00 Porfi, TOTAI - 0,00
Nr. unitii] funits 19 [TOTAL = 0,00
upraterane/Upground levels 10,00
Nr, sciiri/stairs = 2
Nr. lifturif = £
Arie teren aferent [ m? )= 6.723,0
TOTAL = | 20.055 00 |
100 1,21 0,00% 1,006 1,054
Indice carectie
Aria discount Coef.
constr.desf |Cost catalog .Acmai.lz.are voluin/ Total cost ol 1 Coreclie Grad finalizare - cost stadiu actual
Indici Transport Cestmtal (eura), .
Adc - {lel/m? {indexes are mst_+ Cost{ feura, excl. Corectie thanoper excl. TVAVAT (Degreo of execution - current stage
Build/Gros { excl. TvA) actualizat ( TVA) . {labour cost ) cost] {euro, excl. TVA)
Area (m?) update} euro/m?, fird (index) index)
TVA)
A B c D E=&xD £ £ H=ExFxG 1% exec. | H*i
14003 1017
/Infrastructure
Z,B614 100,0%
1SSUBAUTO 1 nivel subsol parcare 53300 136090 38941 7412€ 39503048 1,003 1017 4.031.470,4; 100% 4.031.470,4|
SUBTOTAL m’,E!E’,G; Inclus. TVA) 5.3320,0 201‘0 £ I 4.031.470 4 201,G € I 4.031.470,4
Suprastraciuri /Above land structure |2.5082 100,0%{
BSSTSPRA ] suprastructura cladire biroar] 14,0190 777.10 1.9450 3704 € 51929509 1,003 1017 5.299,978,1, 100% B.2908.978,1
2,1850 100,0%
D14H&-B ' suprastructura motalica ela) tehnic M 706,0 28180 6157 1172 € 827453 1,003 1,017 84.435,7 100% B4.435,7
22,5088 IUU,D%L
COMPECA tomparth dr Intarioare - BCA 20 cm gl 10 o 7060 3990 1041 191 € 134521 1.003 1017 13,726,8| 100% 13.726,
SUE'I'U’TAL!N‘.Q@’IG" inclus, TVA) 14.725.0 269,1 € l 5.397.140,8 2659,1& I 5.397.140,6
Tnvelitoare/Roof | |
[1.2602 100,0%|
TERNE terasa neciraulablla 2ona ets) tohnic 95340 439,40 6416 122,1 € 1163890 1,003 1017 119.765,4 100% 118.765,4/
SUBTOTAL m".qi_n’ £; Inclus, TVA 953.0 59 € 11B.765,4 5.9 € 118.765.4
COST INTERMEDIAR - la rogu {structure) total exd TVA 50.157.142 lei 50.157.142 lei
lei+€/m® Arie constrult desfliguratd prolect; exdl. TVA 2.501 lei 2.501 lei
total lek+€, incl. TVA 60.690.142 lel 11.552.325 € 60.690.142 1si © 11.552.325 €
lei+€/m” Arie construit desfisurat3 prolect: incl TVA 3.026 lej 576 € 3.026 lei " 576 €
Finlsaj/Finishes I 1
|2,1263 100,00%]
FINGARA] Subs=ol- [loc. parciri+ boxe} i 53300 405,30 8618 1640 € B743493 1,003 1017 892.201,3) 100% 892.201,3
1,8701 100,0%
FINSPBIR finisare supraterana - nivel med+ 147250 157710 29493 S614 € 82666705 1003 1017 8.435.455,4] 100% B.435.455,4
1,8616 100,0%
TERCIRCR finisare slamenajare terasi circalab Il In !nnl[c 61840 433,50 807,0 1536 € 9493246 1,003 1017 96.970,9) 100% 95.870,9
SUBTQTAL | m’IEE',E: Inclus. TVA 2&673.0 4699 € r 9.424_.527.5 4699 € I 9.424.527,5
Finisay Fapadii/Facade finlshes [1,5192 100,0%
CORTALRE sistem perate cortind ) 6.096,9 - 1513,10 2299.6 4377 &€ 26687741 1003 1,017 2.723.263,8| 100% Z2723.263.8
1,7620 100,0%
SP.URETAN-100-« skstem panourl prefabrica sandwich el.ll Ielu:ic‘ 1700 a 21630 3813 726€ 123392 1,003 1,017 12.591,2| 100% 12.591,2|
SUBTDTALPU’ G‘m' £; Inclus. TVA} G.ZLS.Q 1364 € ' 2.735.854.9 Iaﬁé € I 2.735.054,9
Instalill electrice/Bectric installations |
[1,8957 100,09
ELPARCARI Subso] - 53300 4410 83.6 159 € B48174 1003 1,017 $6.549,1 100% 86.549,1
3,1476 100,0%
ELSPBD bironri 147250 250,70 789,1 1502 € 22117631 1.003 1017 2.256.921.9 100% 2.256.921,8|
3,5196 100,09,
EL380-1E 1 stafle/nivel+cota al.cam troliu x nr, Stagil N 4.0 22B50 8042 1531 8 6.735,6 1,003 107 6.873,2 100% 68732,
1,0000 100,0%
asvensor of - 40 177.091 °_ 1779908 338804 € 1355217 1,000 1000 1355217 100% 135.521,7
__ SUBTOTAL(m?,&/m* €; Inclus. TVA) 20.055,0 1240¢] 24958658 1240¢ [ 24850658
Instulaylisanitare/Sanitary installations, iteins 12,5959 100,0%]
SASPBA instalatli sanitare - 147250 63,50 1651 314 € 4527577 ‘1003 1017 4T2.206,0] 100%6 472.206,0
2,8774 100,0%
SAPARCARI Instalatd subsol - 5.330.0 2120 61.0 116 € 618883 1,003 1,017 63.151,9; 100% 63.15f 9|
SUBTOTAL [m? €/m? €; Inclus. TVA) 1&.055,0 26,7 £ r 535.357.9 I E._? £ I 535.357,9
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Instalagl de incilzire /ventilatle / Heating system fvantiation J2.7945 100,0%]
VVPARCARL subteran " 53300 3260 911 173€ 924266 1,003 1,017 94.313,7] 100% 94.313,7)
[Lrsge 100,00
IVHOTRL2SBE/ 3 sistome cald /rece, reglars tomp 147250 37360 5489 1235€ 18187975 1,003 1,017 1.855.932,8] 1.835.932,8
1.950.246.5 972 €[ 1.950.2465

SUBTOTAL [m? €/m?, €; Inclus. TVA) 20.055.0 97,2 €
TOT.COST 1 (CIB-gross) excLTVA+Index |___Z1% __ J100 ‘total, leis, exch TVA 140,159,330 lel

TOTAL COST 1 {C1B-gross) excl.TVA (EURD/M? per Arle construit desf. / Building g lel+€/m? Avie desf. Prelect; excl TVA 5,588,7 lel

IEETRIINE 140.159.330 lel IS EE L
(ERTI ; 6.986,7 lei i AR

TOTAL COST 1 (CIB-grozs) Incl. TVA total, leH-€, incl. TVA 169,592.789 lei 32.291.861 £ 169.592.789 lei
TOTAL COST £ (CIB-gross) Inck TVA (EURO/M? per Arie construit desi. / Building gross ares) lei+€/m? Arie desf. Proiect; incl. TVA B.456 lel [
AMENAJARE TEREN [Landscapiny J1,0000 100.0%6]
[Amenajare spagtu teren tber 2945 10507 105,1 200€ 58920 1,000 1000 | 5.892,0 100% 5.892,0
[aaza0 1000
ALEIASF JAcces secundar tn complex - 54294 15190 520, 99,0 € 5375142 1,003 1017 | 548.498,9) 100% 548.408,9
SUBTOTAL (e, €/, €; Inclus. TVA) 57240 B25 €]  554.380.% g25¢[ 5543809
imprejmutre/Pence Total lung,/Lenght + fniitime (H) (mi) 00 | |2.3702 100,0% 10 |
_Jzu3a5 1000% 20 |
IMPPLZN N; - M ml 0,00 12750 3614 6854 00 1,603 1017 | 0,0/ 100% 0,0
SUBTOTAL [ € /. €; Inclus. TVA) 00 i 00 ] 00
RETEADEGAZ / Gas network Jz,0601 100,096} |
5APGAZ [stpavurs canal rejen gaz nararal ¥ 00 5660 1166 222¢ 00 1003 107 | 0,0 100% 0.0
AP/ Water |z.7011 mo,n-}q
[24175 100,0%
REZAPAILO0 | rezervor ingropataph 5i casd pompe 10 132969 3214580 611893 € 611893 1003 1017 | sz.ns.sl 100% 62,4386
1,7750 100,0%
ThgRIZD219 | repulede canalizare M 1000 309,10 5487 1044 € 104437 1003 1017 | 10.655,9' 100% 10.656,9,
ELECTRICITATE |5,5833 100,0%]
SAPCAREL |stparurs eabiuri eisetrice 100,0 1080 60, 1154 11478 1,003 1017 | FEVIE]| 100% 1.171,2]
1,0000 100,08
SAPCABEL [sistem post tcaro, back-up 10 34147750 3414775  650000€ 650000 1003 1007 | 66.327,1 100% 66.327,1
19054 100,0%
CYABY [resele de etectriestate - cablo - $x35 415 1000 19330 3683 701€ 70109 1,003 1017 | 7.154,1] 100% 7.154,1
[1ooss  1000%]
CYABY [retete de etectricitate -« cablu 3335416 1000 19330 3683 1€ 70109 1,003 1017 | 7.154,1 100% 7.154,1
2,9652 100,0%
FSMET Fundatii stalpl metalic+ tmpsm.+alim. cu cablu 40 69550 2.062,6 392.6€ 15705 1,003 1017 | 1.602,5 100% 16025
21722 100,0%
FSBET Fundagli stilpl beton+imp&m. +alim. cu cablu 40 107840 23425 4459€ 17836 1003 1017
SUBTOTAL amenjiri suglknmhrumnllslmunt
COST 2 (CIB- gross) excl. TVA (€), a amena)drilor sup ¢ aduse amp lui (additdonal Land planning rosts) v 12706 4
COST 2 (CIB-gross) incl. TVA (€); amena]3ril suplimentare a terenulul, exprimat pe arla totals de teren + £/w? (add. Land planning cost) 128,3 £

CENTRALIZATORUL COSTURILOR DIRECTE DE CONSTRUIRE (dircct development cosls, centralizer) REALIZAY KA

TOT COST [CIB-gross) excl.TVA € +index LBV IR SNLYER A
COST (CIB - gross replacement cost) excl.TVA (EURD, !M’ per Arle constrult desf- Gross buflding area) J i Lanb ¥
COST (CIB - gross replacement cost) Incl. TVA (EURD) FE_ {4 aTA1 & ¥ k
COST [CIB - gross replacement cost) inel TVA [EURO/M? per Arie construit desf. - Gross building ares) ] 1.553 fl
DEVELOPER/DEZV. PROFIT (%) +Index | 7.5% | B TVA, aplicabil la costul de dezvoltare al amplasamentulul 51 constructitlor
DEVELOPER/DEZV. PROFIT { net £ PRILEICLLR it p +efort+risctlinantara grad redlicera | daii lpad
TOTAL COST (CIE) FARA TVA (EURD), excl. VAT FLE S Pl il PRRAn R E
TOTAL COST (CEH) mecl. TV (EURD/M? construit desl fGross bulldmgarsa) 140 LANEE
TMALCOST‘CIBIW.TVA‘LBI ERON] | 338 ANE TR lu) ERARNEZN T 1%
WTALCOFT!E[E!CUWA!EﬂhmdudInl VAT 35.630.059 € 35.630.059 €
TOTAL COST (SIB) Incl. TVA (EURO/M? constrult dest/Gross bullding ares) 1777 € 1.777 £ - £
LTOTALCOSY (C18) incl TVA (LE)/ RON) 187.162,515 lel || 167.182.515lef | __Olef )
.
CONSTR PR[N CIPALE -L4% 0,09 -1,4%
TOTAL CIB, A - Deprecielea fraz DeiDertac fuctionalk Deprecwsrea fixicd+funct recuperabui
b Denumire substructurs | CPSECIBCBNA o va s | recuperabilafPhysical | VilrAmast |(nesdecvars funchonalk)f val rdmasd {A+B)/ Physical and Punctional
Crt TVA) (V2 =¥) | recuperabli/Functionel | (V2 =V°) 3
profit (€ - V1)| recovelable deprecating recoverable deprecition recoverable depreciations
1 Infrastructuri 4.031.470 4.333.831 0.0% 0 4.232.831 0,0% 0 4.333.831 0 0,0%
2 Suprastructuri 5.397.141 5.801.926 -2,5% -145.048 | 5.656.878 0,0% 0 5.655.878 -145.048 -2,5%
3 Inveliboare 118.765 0 0,0% | 0 0 00% | 0 0 0 0,0%
elem. cu viagd scurti 20%| 35748 0,0% 0 ] 35748 00% | o 7| 35m8 0 0,0%
elem. cu viaf fndelungat 72%|  91.524 00% 1 0 | oiom 00% 1 o 91,924 o 0,0%
4 Finisaje 9.424.528 10.131.367 0,0% ] 10.131.367 0,0% 0 10.131.367 0 0,0%
5 Finisa) fatad3 2.735.855 2.941.044 -5,0% -147.052 | 2.793.992 0,0% 0 2.793.992 -147.052 -5,0%
7 Instalatii electrice 2.485.866 2.672.306 -2,5% -66.908 2,605,498 0,0% [t} 2,605.458 -66.808 -2,5%
8 Instalatii sanitare 535.358 575.510 -2,5% -14.388 561.122 0,0% 1] 561.122 ~14.388 -2,5%
9 Instalatii incilzire / riicire 1.950.246 2,096,515 -2,5% -52.413 2.044.102 0,0% 0 2,044,102 52,413 -2,5%
Total cost exel, tva (Euro) rotunjit/rounded
Total costexcl. tva (Lal fRon)
‘Toual cost excl TVA (Euro/m® constrult dest /Gross bullding arez)
Total cost inel. TVA (Euro)
Tatal cost incl. TYA (Euro/m? construit desf/Gross buildingarea)
10 Amenajare teren liber 554.381 595.959 0,0% 0 595959 0,0% L] 595.959 ] 0,0%
11 Porti acces + imprejmuire 1] 0 0.0% 0 ] 0,0% 0 ¢ 1] 0,0%
11 Amenajiri suplimentare 158.325 170.199 0,0% 1] 170,199 0,0% 0 170.199 0 0.0%
Total cost Rird tva (Euro ) rotunjit, excl VAT, rounded 29446330 -425.709 | 29.020.621 g 29.020.621 -425.709 +1,4%
Total cost Rirétva (Lel /Ron)
Tatal cost fird tva (Euro/m® constrult desf) 1468 -21 1447 [ 1.447 21
Total castTVA [§ 23,0% | 27301035 | 35.630.059 -515.107 | 35.114.952 0 [35.114952] 515107
Total wstcul.va![-?_uro[m‘construhduf.] 1.777 =26 1,751 2 1.751 26

EXACT VALUE PROJECT - Evaluare & Consultanta Pg. 50 / 74



