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indice corectie
1,00 -45,4005 0,5 -33,33% -64,1%
Varsta V. efectiva (ani) . . C -Deprederea) D - Deprec
AnPIF/ Year | eronologich (ani) | = Ver * deprec | oy :;v‘:';’“ ﬁ;ﬁ;“gll fmek | Val rimast V3 | Extera (Val m:::’;"fs":ﬁm Valoare netd rimasi {CIB-
inte service {Ver)/ Scriptic | recup./Effective {ang imcbil nerecuperabil (v*-Dfin}) Rimasji V3 x v4) A-B-C)
age age a{Vef.xv) %)

2008 17,80 17,80 60 14,5% -1.285.838 3.047.992 -1.015.896 2.032.097 47%

2008 17,80 17,80 60 19,99 -1.678.384 3.978.494 -1.326.032 2.652.462 46%

2008 17,80 17,80 50 0,0% 0 0 0 0 0%

2008 17,80 17,80 25 0,1% -25.456 10.293 -3.431 6.862 9%

2008 17,80 17,80 60 h 0.3% -27.274 64.651 -21.548 43.103 47%

2008 17,80 17,80 30 33,9% -6.011.910 4,119.457 -1.273.015 2.746.442 27%

2008 17,80 17,86 50 b 10.3% -994.766 1.799.226 -599.682 1.199.544 41%

2008 17,80 17,80 35 9,2% -1.325.221 1.280.277 426,716 853,561 329

2008 17,80 17,80 35 by 2,0% -285.401 275.721 -91.898 1683823 22%

2008 17,80 17,80 35 4 7.2% -1.039.681 1.004.421 -334.773 669.647 3296

2008 17,80 17,80 25 2,0% 424,368 171.592 -57.192 LIAABD £ | Amenajiin teren/Land
2008 17,80 17,80 4 0,0% 0 0 [} 4 Improvements,
2008 17,80 17,80 40 OIG% -75.747 94.452 -31.481 L] £ Tandscaping
2008 27,0 270 43,4 100,0% -13.174.044| 15.846.577 [ -5.281.664 ' il

44,94% 44,949, L i
657 790 -263
-15.940.593| 19.174.358 | -6.390.814
-795 956 -319

V.5 Abordarea prin venit - Metoda capitalizirii veniturilor

Metoda capitalizarii veniturilor este o metodi prin care se estimeazi valoarea unei proprietdti prin
actualizarea beneficiilor agteptate de pe urma acesteia (in cazul imobiliar aceste beneficii fiind exprimate prin
chiria practicatd pe piata locald pentru proprietiti similare celei de evaluat) intr-o valoare prezenti.
Actualizarea veniturilor asteptate se face cu ajutorul unei rate de capitalizare rezultate din analiza pietei
tipului respectiv de imobil.

Capitalizarea directi este o metods de randament folositi pentru transformarea nivelului estimat al venitului
net asteptat Intr-un indicator de valoare al proprietitii.

Castigul luat in considerare este in mod curent cel prognozat pentru anul urmator. Capitalizarea directi se
bazeazi pe venitul brut potential, venit brut efectiv, venit net din operare, profit net, venitul aferent creditului
ipotecar, venitul generat de teren sau clidiri.

Venitul brut potential (VBP) - materializeazi venitul total estimat a fi generat de proprietatea imobiliari
supusa evaludrii, in conditii de utilizare maxima.

Venitul brut efectiv (VBE) - venitul anticipat al proprietitii imobiliare, ajustat cu pierderile aferente gradului

de neocupare;

Venitul net din exploatare (VNE) - rezultd prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din totalul
veniturilor brute (cheltuieli aferente proprietarului): impozit pe proprietate, asigurdri, intretinere imobil,
reparatii, amortizari, management, pazi, curitenie etc.

Rata de capitalizare reprezinti relatia dintre cstig si valoare, relatie acceptatid de piat si rezuiti dintr-o
analizd comparativd a inchirierii de proprietiti comparabile. Se va considera ci rata de capitalizare sau
multiplicatorul selectat va satisface un investitor mediu si cd perspectivele unor cistiguri viitoare, peste
capitalul investit, sunt suficient de atractive si realizabile. Orice interes intr-o proprietate care genereazi un
flux din exploatare poate fi evaluat prin capitalizare directi.

Valoarea = V net din exploatare/rata de capitalizare directi

Pentru lucrarea de fafa au fost luate in calcul analizele de pe piata specificd, efectuati la Cap. IV din Raport,

precumsi cele efectuate si publicate de cele mai importante firme in domeniul imobiliar: FlexMLS,
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Analizelmobiliare, Darian, CBRE, JLL, Colliers, DTZ Echinox etc, opiniile agentilor imobiliari ce activeaza in
aceastd zon, si datele oferite de Institutul National de Statistica, precum si oferte de inchiriere identificate de
evaluator in zond. Conform acestor conspecte au fost luate in calcul urmadtoarele date:

a) ratade capitalizare = 8,5% (a fost ales pretul Comparabilei 19383 anexata, cu chiria realizabila pentru
aceastd proprietate, conform datelor comunicate - nivel similar cu cel mediu pentru zona vizata
comunicat in revista VALOAREA - vz. Cap. IV.7 - vz centralizare Cap. IV.3-5};

b) gradul de neocupare = 13,9% (nivelul mediu din piatd - medie 5,00 luni la un interval de 3,00 ani).

Analizind piata imobiliar3 se constati o ofertd In general practicatd pentru proprietiti similare, la valorile
nediscontate cu negocierea, intre - 1.596 € - 5.450 € - 370.312 € /lunad (minim, mediu, superior), putand a fi
transformate pe metru pitrat intre 7,0 € - 14,0 € - 17,0 € /m?/lunj, in functie de amplasament, suprafata
totald, utilare, mobilare, calitatea constructiei, alte avantaje, etc. Avind in vedere analiza Intreprinsad si
caracteristici Imobilului Subiect, se considera un grad de atractivitate la un nivel scizut sub mediu, cu o chirie
medie per clidire estimatd, exprimati pe metrul de pitrat util de 12,04 €/m? - valoarea obfinuti fiind
rotunjitd, conform uzantelor pietei, la 142.465 €/luni.

A fost consideratd o renegociere pentru chiriile rimase odatd cu inchiderea contractului cu locatarul principal,
la un nivel mediu per clidire sub mediu pentru zona vizatd, care s permitd ocuparea cladirii la un grad mediu

de ocupare.

Cheltuielile fixe si variabile suportate de proprietar se estimeazai la 298.710 € (circa 20,3% din valoarea
venitului - VBE (asiguréri, impozit, intretinere, reparatii, etc), sau o medie de 2,10 € /m?/luni). Acestea se
estimeazad defalcat dupd cum urmeaza:

asigurari - suma neti in euro, conform nivelurilor practicate pentru astfel de proprietiti pe piata de

profil, exprimat3 si cu echivalentul in lei, sau procentual din indicatia valoric3;

- Impozit teren/cladire - conform calculului standard aplicabil la DITL pentru astfel de proprietati;

- Cheltuieli pentru management si administratie - pentru proprietitile la care se apeleazd in mod
curent de citre proprietari la firme ce fac administrarea proprietitilor (property management);

Comisioane plitite pentru intermedieri (chiriagi adusi de cdtre agenfi imobiliari), conform
intervalului mediu de reinnoire pe piata de profil si ponderii de chiriasi atrasi prin agenti imobiliari si nu prin
fnchirierea directd de citre proprietari (nu toti chiriagii sunt atrasi in mod direct de pe piati si unii apeleaza
la agenti pentru gisirea de proprietiti), conform datelor comunicate de cétre agentii imobiliari;

- Reparatii/renoviri (finisaje deteriorate si nereparate de chiriagi, igienizari la schimbarea chiriasilor,
inlocuire instalatii ce se defecteaza, etc) - conform ponderii anualizate de reparatii alocate pentru intretinerea
curentd a unor astfel de spatii - costul / m? comunicat si analizat statistic de la mai multe proprietiti de profil.

La chiria realizabild a fost addugati cea realizabild suplimentar de constructiile secundare ale Imobilului
Subiect - parcari (307,00 unititi}, cu o chirie lunara estimati la 17.145 € (55,85 €/Loc), cu un grad mediu de
neocupare de 19,449%, cu cheltuieli fixe si variabile suportate de proprietar estimate la 3.910 € (2,4% din
valoarea venitului - VBE), la o rati de capitalizare de 8,5%, specifica tipului de proprietate;

INDICATIA OBTINUTA ASUPRA VALORII

Subiectul Evaluarii 15.709.000 €

TABELE CALCULE
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euro/m? utilizabili exclusiv

LEI 20.08.2026

() A
SPATIU PRINCIPAL/MAIN SPACE 1 2 3
Aria util3 1 (Usable area 1) m? exclusivi - Parter 658,86 8.895 €
Chirie perceputi / m? euro/m? 13,50 € 46,730 lei
Aria util3 2 (Usable area 2) m? - exclusivi Et 1-8 10.863,04 130.356 €
Chirie perceputa / m? £/m? 12,00 € 684.825 lei
Arla utilj 3 (Usable area 3) m? exclusivi -EL 9 © 305,98 3.213 €
Chirie perceputa / m? €/m? 10,50 € 16.879 lei
TOTAL chirie/luni(total rent/month) m? 11.827,88 142.465 €
rotunjit/rounded media €/m? 12,04 € 748.440 lei
Venit brut potential (12 luni) (VBP) EURQ 1.709.580 €
Grad de neocupare / vacancy & Loss % din Venitu brut 13,9% 237.442 €
Pierdere din neocupare/loss €/m? 1,67 €
Venitul Brut Efectiv (VBE) brut income 1.472.138 €
Cheltuieli fixe i variabile (CET) % + nominal (din VBE) 20,3% 298.710 €
Cheltuieli CET / m? / lund expenses 2,10 €
Venitul netanual ( VNE) EURO 1.173.428 €
Venit net unar / m*® net incoime 827 €
Periada de recuperare a investitief (Vo / VNE} - ani 118
Rata de capitalizare [ c ) capitalisation rate 8.5%
Value indication EURO 5,2535 lei 13.805.039 €
rotunjit (Vo) 13.805.000 €]

1.167 £
72.524.568 luil

CALCULUL CTIELTUIELILOR DE TXPLOATARE
€/ An Lel / An % /VBE/ An
CHELTUIELI FIXE N Procent(%) NET (€) Estimat (lel) % % VBE/an
Asigurar 0,04% 6,000 € 31.521 lei 0,41%
Impozit clidire 1,50% 173989 € 914.049 lei 11,82%
Impozit teren 1.169 € 6.1440 lei 0,08%
val. deimpozitare Proprietate 11.599.239 € 60.936.600 lei
CHELTUIELI VARIABILE euro/m? util
Chelt management si admin, - € 0€ 0lei 0,00%
Comisioane de inchiriere 50% N 23744€ 124.740 lei 1,61%
Interv platii comisioane {ani} 3,0]
Amenajir] aduse de citre chiriag 0% DE Dlef 6,00%
3.0
ALOCAR! REPARATII/INLOCUIRI medie Cost / m?*
Reparatii/Renovri/Repairs 100% 93810 € 125,00 lei 6,37%
interval fani
T 1,569,273 lel 20,29%

CANTITATE

VALOARE

SPATIU SECUNDAR /SECONDARY SP 1 2 3
Aria utild 4 (Usable area 4) nr. locuri P Subsol 139 10.425 € ;
Chirie perceputi / m?* €/Loc 75,00 € 54.767,74 lei
Aria utilj 5 (Usable area 5) or. locuri P suprateran 168 6720 € !
Chirie perceputs / m? €/Loc 40,00 €[ 35.304 lei §
Aria utils 6 (Usable area 6) m? 0,00 0€ |
Chirie perceput? / m? £/m? 0,00 € - leit
TOTAL chirie/luni{total rent/month) m? 307,00 17.145 €
rotunjit/rounded media €/Loc 55,85 € 90.071 lei |
Venit brut potential (12 luni) (VBP) EURO 205.740 €
Grad de neocupare / vacancy & Loss % din Venitul brut 19,44% 40.005 €
Pierdere din neecupare/loss €/Loc 10,86 €}
Venitul Brut Efectiv (VBE) brut income 165.735 €
Cheltuieli fixe si variabile (CET) % + nominal (din VBE) 2,4% 3.910€
Cheltuieli CET / Loc/ lund expenses 106€
Venitul net anual { VNE ) EURO 161.825 €
| Venit netlunar / Loc net income 4393 €
Periada de recuperare a investitief {Vp / VNE] - ani 11,8
Rata de capitalizare { ¢ ) capitalisation rate 8,5%
Value indication EURO 5,2535 lei 1.903.824 €
rotunjit (Vo) 1904000 &
INDICATIE VALORICA 2 euro/unit
LEI 20.08.2026 ¢
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CALCULUL CHELTUIELILOR DE E.‘{l:'LOA'l‘ARl{r

€/An Lei/An % /VBE / An
CHELTUIELIFIXE _* Procent(%) NET(€) Estimat{lei}  %xVBE/an
Asigurari 0,00% 0€ 0lei 0,00%
[mpozit clidire 1,50% o€ ' Ol 0,00%
[mpozit teren 562 € 2.955 lei 0,34%
val, de impozitare Proprietate - € Olei
CHELTUIELI VARIABILE euro/m? utl
Chelt management si administratie £ o€ 0lei 0,00%
Comisloane de inchiriere 50%  2.858€ 150121l 1,72%
interv platd comistoane (ani) 3,0|
Amenaf&ri aduse de cétre chiriag 0% 0€ Dlei 0,00%
30
ALOCARI REPARATII/INLOCUIRI medie  Cost/m?
Reparalil/Renoviiri/Repairs ~ 100% 487€ 25,00 lei 0,29%
fnterval (ani]
TOTAL (€ /30 util / € Net} 20.541 lei 2,36%

O LRSI Indicatie valorici totald 1+2 15,709,000 €
GG T s RE L chelt. imediate dupa achizitie 0e
teren exces - arie 0

Terenin exces(3) pret obtenabil (€/m?) teren exces 0E

pondere valoricad teren exces 0E
rotunjit 15.709.000 €
euro/m? util 12.134,88
LEI 20.08.2026 |

INDICATIE VALDRICA TMOBIL
SUBIECT [1%2+3)

V.6 Abordarea prin venit - Metoda reziduald (simulare reconversie)

Metoda capitalizdrii veniturilor este o metoda prin care se estimeazd valoarea unei proprietdti prin
actualizarea beneficiilor agteptate de pe urma acesteia (in cazul imobiliar aceste beneficii fiind exprimate prin
chiria/vanzarea practicati pe piata locald pentru proprietdti similare celei de evaluat) intr-o valoare prezenta.
Actualizarea veniturilor asteptate se face cu ajutorul unei rate de capitalizare rezultate din analiza pietei

tipului respectiv de imobil.

Metoda reziduald consti in determinarea valorii terenului prin deducerea din valoarea de piatd estimata a
imobilului ce urmeazi a fi dezvoltat pe teren, atit a costurilor necesare pentru realizarea constructiei, cat §i
a unui profit rezonabil al investitorului. Aceasta metoda este bazata pe conceptul de contributie, estiménd ce
parte din veniturile viitoare ale imobilului, care va fi construit, se poate atribui terenului.

Proiectul care se va dezvolta pe teren va fi conform datelor urbanistice din zona §i va avea caracteristicile de

mai jos. [potezele care au stau la baza acestei metode sunt:

1. Dezvoltarea - Dezvoltarea unei clidiri de tip mixt, cu spatii comerciale si birouri la nivelurile - Parter
- Et. 1-4, apartamente de 4 camere la etajele 5-8 (cite 4 dispuse simetric pe colturi) si spatiu unic birouri la
ultimul nivel - 9. Rezultd astfel 27 unitati;

2. Cost constructii - au fost folosite cele mai relevante si actuale cadrfi in domeniu: Costuri de
reconstructie - costul de inlocuire net — Clddiri rezidentiale, IROVAL Bucuresti, 2009, Cladiri cu structuri pe
cadre, anexe gospodiresti, structuri mitek si constructii speciale, IROVAL 2014, impreund cu Indici de
actualizare - pentru perioada august 2025-2026, ale d-lui ing. Corneliu Schiopu. A fost estimat un cost mediu
de 623 € €/m? pe metru construit, firi TVA (cost total clddiri 12.138.000 € ) si un cost adifional de 336.150
€ (50,0 € €/m? teren dezvoltat) pentru dezvoltarea terenului liber {dupa lucrari reconstruire, etc);

3. Costuri finantare - a fost estimat cotul generat de o finangare uzuald, pentru 70% din total cost direct
generat, cu o rati de 6,00 % DAE, conform costului generat prin scadentarul aferent acestei finantari, cu plata
lunari a ratelor, plus costurile aditionale de schimb valutar si comisioane (0,33%];

4, Costuri aditionale - au fost estimate costurile suplimentare, indirecte, generate de exploatarea si
dezvoltarea unui complex similar: cost dezmembrare, asigurare, impozitare, management, promovare,

intermediere, neprevazute;
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5. Perioada - Se considerd ca proiectul va fi dezvoltat, finalizat, stabilizat si marketizat intr-o perioad3
de 3,00 ani, urmand ca in acest interval s3 fie vindut. Au fost estimate preturi si costuri actuale, nefiind
considerate oscilafii pentru cele doui componente pe perioada estimats;

6. Rata de actualizare (k) - a fost estimati la 10,00%, prin metoda CAPM, plecind de la nivelul publicat
in cel mai recent studiu de piatd (iul2026) pe site-ul de specialitate damodaran.com (New York University

ages.stern.nyu.edu/~adamodar/ ), verificat prin determinarea in trepte a acestei valori (build-up),
in abordarea prudenti fiind utilizat un indicator determinat pe baza unui pachet de date superior i marjele
fara risc aferente tdrii din zona UE de referinti (Germania);

7. Profit dezvoltator - a fost estimat un profit de 15,00%, avand in vedere rata de actualizare utilizat,
Cu 0 marjd prudentd, fiind aplicata la toate costurile generate pentru amenajare si exploatare;

8. Pretul de vanzare al proprietitii - a fost estimat pretul de vinzare al proprietatii, conform valorii de
piatd estimate prin analiza de pia3 pentru unitati similare. Veniturile au fost estimate conform nivelurilor
existente in studiile publicate pentru proprietiti similare;

9. Rezidual ~ din preful incasat din vinzarea proprietitii au fost scizute costurile aferente dezvoltirii,
indicatia reziduald rdmas3 reprezentind contributia valorici a terenului in totalul valorii amplasamentuluj,

adicd reziduali;

10. Actualizarea - avind in vedere fnchiderea proiectat3 in viitor, pentru a fi adusi la data evalusrii
indicatia valorica viitoare, a fost utilizati metoda actualizirii VN x (1 J(1+KM

: INDICATIA OBTINUTA ASUPRA VALORII
" Subiectul Evaluirii 16.000.000 € (cca 1.000 €/m?)

TABELE CALCULE

URBANISTIC DATA - DEVELOPEL DEVELOPED AREA [suprafele proicel) Nr. cladiri+units (buildings)

DATE DEZVOLTARE/DEVELOTMEN T DAT!

Arle teren (land plot)-m? 6.723,00 POT 38% 2.555 Arle constr. sol TOT (Bulld.Footprints) Ne. Bulldings i
Valuation date 20.08.2026 cuT 2,90 19.497 Arle c. desf. TOT (Gross Build Areas) No. Unit. /Bullding 27
Curs valutar/Exchange 5,2535 let Niveluri/Levels 22,00 11.772 Arie utili tot (Usable Areas) TOTAL no. Units 27
Time project {ani/years) 3,00
Rata actualiz. (Discount rate TIP UNITATI Pondere % ArleC Raport AufAc Arle utila Arle U/unit Nr.Unit. Arie C/Unit
Profit dezvoltator{develo, UNITS TYPE Share Bulld Area  Build/Usable Usable Area Usable A/Unit No.Units Bull A/Unit
Comerclai Parter 6% 824,1 1,25 " esse 329,4 z0 4121
Birourl Et 1-4 46% 6.713,3 1,25 r 5.366,2 670,9 8,0 8392
Birouri Et 9 3% 82,7 1,25 r 306,0 306,0 10 382,7
cost/m®c.desf. /gruss area Rez/Com Et. 5-8 6% 6.604,8 1,25 P 54401 340,0 16,0 4253
Cost rest amplasament - 0% 0,0 1,20 0,0 0,0 0,0 0,0
cost/m* Land rest site dev. - 0% G0 1,20 0,0 0,0 0,0 0,0
COST TOTAL DIRECT 12.474.150 € TOTAL 100,0% 14.725,0 1,25 i 117719 436,0 27,0 5454

PRETURI PROTECT DEZY, (developed project prices) Incones /ype
Units type m? utili (usable) €/m? util €/m?ArieC  Pret total Incasat

PRETURI VANZARE/SELL PRICES

€/m? A utild (usable Area) 3.064 € | comercial parter 658,86 4.500€" 35975€  2.964.870€
€/m? constr./Gross area 2.449 €| Birouri Et1-4 536692 2.250€" 1.7988€  12.075.570€
Pret mediu €/Unit 1.335.857 € | BlrouriEe o 30598  2.050 e: 16389 € 627.250 €

Y . Rez/Cont Et. 5-8 544012  3.750 € 2997,9€ 20400450 €
Alte venituri/Other income  3.597.000 € 000 2250€" 00€ L e
TOTAL SELL PRICE 39.665.149 € 0,00 2.250€ 0.0€ . e

PRET TEREN/LAND PLO1 5.025.000 € | ToTAL 11.771,88 DEHTNE 2449€ 36068149 €

PRET VANZ./SELL prices €/m?util{Au) Arie utili[usable) Price/Unit Nr.Units. Ap.Income _Anexe Income TOTAL Income  €/m“u inclanexe | €/m? ac
Comercial Parter 4.500€ 3294 1482435 € 2 2.964.870 € 2.085.000 € 5.049.870 € 7.665 €
Birouri Et 1-4 2.250€ 670,92 1.509.446 € 2] 12.075.570 € 1512000 €| 13.587.570€ 2532¢
Birourl Et 9 2050 € 306,0 627.259 € 1 627.259 € - € 627.259 € 2.050€ 1639 €
Rez/Com Et 5-8 3750 € 340,0 1.275.028 € 16 20.400.450 € - €| 20400450€ 3.750 € 2998 €
- 2.250 € 0,0 £ 0 - € - £ € - € - £
- 2.250 € 0,0 € 0 - € - € D % - € - €
_TMM%S] 4360 27 36.068.149 € 3.597.000 €] 39.665.149 € 3,369 € 2.694 €
PARKING/ANNEXES Arie c/unit 1 annex for (m*) Nr.Anex/Unit Nr.Anex. < JfAnnex Incas./Incomes
Parcari subsaol 106 100,0 5 139 15.000 € 2.085.000 €
Parcari supraterane 87,65 100,0 6 168 9.000 € 1.512.000 €
- 0,00 100,0 o 0] € - €
0,00 100,0 4] o € - €
0,00 50,0 (¢] [4] € - £
- 0,00 50,0 0 0 ‘ - - €
TOTAL 1, rotunjit (round 48 11 307 " 11.717€ " 3.597.000€
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Clleng CONECT BUSINESS PARK 5.4 CONSTR. PRINCIFALE miAe deill INGRADIRE - descriere (Fences descriphions) ol
Proprietar:  CONECT BUSINESS PARK 54, Subsal/Underground | 5330,00] S+P+8E+9Er N - 0,00 ;
Adresi: mun. Bucurest, bd. Dimtrie Pompeiu, tr. 1} Parter/Ground 299,00 V-spate - 0,00
Data evalutirl: [ 20.08.2026] Bt/Floars intermedia | 13.020,00 s - 0,00
An evaluare: 2026 Etaj 9 - biruristehaic 706,00 E-fata - 0,00
Curs EURO (BNI| 3 Termse/Teraces 574,00 Porti, TOTAI- 0,00
Nr.unitd{/units 19 TOTAL = 000
faprareranc/Upgroznd levels 10,00
Nr. sciri/stairs = 2
Nr. lifturif = 4
Arin teren aferent [ m? J= £.729
TOTA 20.055,00
TVA-VAT catulog + conaldered + discounts applied 1,00 121 0,00%) 1,006 1054
Indlee coreclie
Aria discount Coef,
constr.desf |Costcatalog At::;l::lam f Total cost ,Ic,::s:j:; Coredtie Cast total (suro), Grad finallzare - cost stadlu actusl Cost suplimentar pentru
Nr Ade - {lei/m?, (Indexes are ¢ost + Cast | fauro, excl. Corectia manoperd poiy WA-VAT‘ [Degree of -cur (AddIdonal cost for
crr.. Denumire £ Simbol Build/Gros | excl. TVA) update) lmnli;m( TVA] (Indes) (labour cost} cost] [eurp, excl. TVA) completion), excl. TVA
Area{m?) eurofn’, Fird Indexy
TVA)
] [ _ . =H-
a B c D E-axd [—r AT H=ExFXG 1% exec. H*l | (% rémas) j=H-1
 Infrastrocturd/Infrastructure
28614 100,0%,
1 53300 136090 38541 7412 € 39508048 1003 1017 40314704 100% 4.031470,4 0% 0,0
FIRTOTAL [7, €/1%8 Inclis. TVA) 5330,0 2000€]  s0214704 201,0€] sozre704 il Do
Suprastractund/A FrHeRire |2.5042 100,0%]
2 birourl 140190 77710 19450 3704 € 51929509 1003 1017 5.298,978,1 100% 5.298.978,1 0% 0,0
D14H6-8 ‘Suprastruchira metahica eta) tehni 7060 268180 6157 11728 927463 1003 1017 B4A357 100% 84.435,7] [ 0.0
{25088 100,0%]
COMPECA comparimentirlinterivare- BAZDamglioar 7060 39,90 100,2 191€ 134521 1002 1017 12.726,8 100% 13.426,3] % iﬂ
[z.0352 100,09
COMPECAZ. con et interioare - BCAYZID CARZ0a__14.019,0 5400 1639 3M2e 4373682 1003 1017 4462982 ®h 0.0 -100% 62982
| SUBTOTAL (o, 8t € inclus. TVA) 147250 2913 €]  5843.430,8 2691€] 53973406 223 €
Inveliioarn/Roof 1
J1.4602 100,006
TERRE laraza neclreulsb s zona k) behnk 9530 43940 8415 1221 € 1163890 1003 1,017 118.7654 100% 118.765,4] 1% 0,0
SUBTOTAL [ &/m? € inchus. TVA] 953,0 59€ 118.765,4
COST INTERMEDIAR - la regi (Strucire} total enclTvA 52.501.770 1sl 50.157.142 [l
Jei+€/m® Arle construir desFigueati proiec; oxd, TVA 26131tei 2501 lel
total leiv€, ind, TVA 63.527.141 lai 12002346 € 60.690.142 lel ILEEZI2GE |- 2BATO000lei - S540.0Z1€
leiriaF’ Arde construit dexfiyu ratd %m ind. TVA 3.168 Lei 603 € 3.026 el E768 |- 141lel - 27 E
Finl Finlshes
|z.1263 100,00 |
FIKGARA] Suheol- { ke, parelrd+ boxe) 53300 405,30 618 1640 € 8743433 1003 15617 892.201,3 100% 892.201,3 [T o9}
1,701 104,09 ]
) Mok 147250 157710 29493 514 @ B2666705 1003 1017 BA35AES 4 100% BAI54554) ] [
12,8616 100,0%|
TERCRCR Tt lerwsit turde 6180 43350 8070 1536€ 5493z6 1403 1017 96.070,9 100% 26.570,9) 0% 0.0
2,511z 100,0%
FsuPES finksare s Lerana - razidential 130200 135360 314 5992 € 78019367 1003 1017 7.961.284,9 % o -100% -7.961.234,9
SUBTOTAL (11, €/?, € tochus, TVA) 33.693,0 Be6o ¢l  17.385.762.4 46996| oazas529.5 |- avrec] 70612340
| Einicx) Fafadd/Facada Mkches Ti5198 100,0%]
CORTALRE sistam perate cortind 64969 151310 22995 43778 26687741 1003 1017 2.723.263,8 10086 2.723.263,8 0% 0,0
17628 100,08
SP_OETAN-204. sislem panguri prefabricasan dwlh stajtchnke 1700 21630 3p13 726€ _ 1233%2 1003 1017 12.591,2 100% 12.591,2] [T 80
SUBTOTAL " &/m?.& Inclus. TVA) 6.266.9 1364 €] 27358549 136s€] 27358549 €] &0
Instayl aloctrice/Eloctri instalations H i
|1.8957 100,09
ELFARGARI Sbsol Y 53300 44,10 235 159€  BeH1TA 100 1017 €6.549,1] 100% 86.549,1] % 0,0
51476 100,0%
ELSPED birourl 147250 250,70 7891 1502 € 22117631 1,009 1017 22569218 100% 2256.921,8 % 0,0
3,5196 100,096
FL3B0-1E 1 e troli ¥ . Stagll 440 22850 804, 1531€ 67355 1,003 1017 6.873,2] 100% 6473,2] [ 0,0
1,0000 100,09;
— I S 40 177991 1779908  33PBOA€ 1355217 1,000 1000 135,521.7] 100% 135521,7 a% 0,0
SUBTOTAL (nt%, €/m? €; inclug, TVA) 20.055,0 2aoc] 24958058 1240 € | ZA4BEBS5E | 0.0
Turrabul sanikare /Sanitary nstaiations, fiers J2.5959 200,0%]
sasPEA ‘rstalati sanare ¥ 14750 63,60 1651 14 E 4627577 1003 1617 +72.206,0] 100% 472206,0 [ [T
Zoss 100,0%)
IsaETIPS 130206 107,10 218 4178 5427562 1003 1617 5538399 4 00| -100% 552.839,9]
28774 100,04
[sapARCARS Instalath subsal 53300 21.20 510 116€ 618683 1003 1,017 63.151,9 100% £3.151,9) % 0
SUBTOTAL [, &/, € Inclus. TVA) 3750 st30] 10091978 26,7€f 4353579 27,6€]| -553.839,9
e incilirtre/ventilatie / Hen Hiation 2,7945 100,8%|
VVPARGARI pubsoran 53300 32,60 911 173€ 924266 1003 1017 94,3137 100% 243137 0% 0,0
1139 100,00
IFCPAPA ‘refole inclizive pardeseals/ radiatoare 130200 435,50 4962 945€ 12207777 1003 1017 usmss:rl % 00| -100% 12B4.886,7
1.7369 100,0%|
IVHOTEL2SHR/ 3 shetams culd frece, raglare temp 14.7250 373,60 5489 1235€ 1BIR797S 1003 1017 18559528 DK 1.855.932, 0% 0,0
SUBTCTAL (m? 2, & mclus. TVA] 33.075, 1598 £ 3.205.133,2 gr2€] 1.950.246,5 - 62,6 € | -1.2! 7
TOT.COST 1 (CIB-gross) excl. T¥AHDdex | 21% __J100 total, Jeiv, excl. TVA 199.820450 lef 140.153.330 Jel IR I
TOTALCOST 1 (CIB-gross) excl.Tvis (EURD/M® per Arie canstruit desf. f Build) s area lei+ €/fun? Arle desE Praiect; excl. TVA 9.664.91¢i Tlal 2n b
TOTAL COST 1 (CIB-gross} Inch. TVA tokal, lei+ €, incl. TVA 234,534,845 |ei HAISALE | 169.552.789 18] 32201867 € |- 64942056 1el |- 12.351.674 €
TOTALCOST 1 [CIB- ind, TVA (EURO /M per drke consiTui dest. £ Building gross ares Jei+/m? Arle dest, Praject; incl TVA 11.695 1ei 2226 € £.456 el isi0€]- 32380 |- 516 €
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AMENAJARE TEREN (Landgcapin; J1,0000 100,0%]____
|Amenajare spaftu teren lber 2946 10507 1051 2006 58920 1000 1000 5.892,0 100% 5.892,0
3,4240 100,0%
|ALEIASF |Accessecundar tn complex - 54294 151,90 520,1 990€ 5375142 1,008 1017 | 548.408,9) 100% 544.489,9]
SUBTOTAL [v?, €/, €; inclus. TVA) 5.724,0 s25e] ss43800 s25€] 5543803
Imprejmnire /Fence “Total lurg,Lenght + [ngifime (H) (ml) [T | |z3702 1000% 10 |
|2.e345 1000% 20 |
IMPPLZN N;- v ml 000 12750 3614 688 € 00 1,003 107 | 0,0 100% 0,0/
SUBTOTAL . €/ €; inclus, TVA) 0,0 i 0,0 ef 0.0
DEGAZ / Gasnetwork Jz.0801 100,0%|
5APGAZ ,slpihlli capalrefea gaznatural N 00 56,60 1166 222 & 00 1,003 1017 | 0,0/ 100% 00
APA / water I '
|2.4175 100,0%|
REZAPAIZ00 | rezervorigropatapd ¢l casé pampe 10 132969 321458 611093 € 611B93 1003 1017 62438 100% 62.434,6/
[17750 100,0%]
1NGRIZ0Z15 | refele do canalizmre e 1000 309,10 5487 1044€ 104437 1003 1017 | 10.655,9] 100% 10.656,9
ELECTRICITATF [s.5833 100,09
SAPCABEL |stpkiturs cabhurt alectrice 100,0 1080 60 115€ 11478 1,003 107 | 1.171,2 1009 1171,2]
s I
SAPCABEL [ststem post trafo, back-up 10 34147750 3414775 65.0000€ 650000 1003 1017 | 66.327,1] 100% 66.327,1]
1,9054 100,0%
CYABY |Fetele de electrictate - cabin- 3x35+16 100, 193,30 3683 701€ 70109 1,003 17 | 7.154,1 100% 7.154,1]
1,5054 100,00
CYABY [resets de cisctrictate - @b zx35 415 1000 19330 3683 701€  7.0108 1,003 17 | 7.154,1 10036 7.154,1]
2,652 100,0%|
PSMET Funda{ll stdlpl metallel+ knpdm. +alim. cu cablu 40 695,60 2062.6 3926€ 15705 1003 1017 | 1.602,5 100% 16025
[z1722 100,6%]
FSEET Fundapilstatp] beton +mpanL+alim. cu cablz 40 1.078,40 23425 4459€ 17836 1003 ) 100% 1.820,0
SUBTOTAL amaenilr| suplimentare smplasament I 324, I 158.324.6
COST 2 (CIB- gross) excl, TVA (€), a amenajirilor i e adu! {additional Land planning costs) v F12.7006 6 X F12.706 ¢
COST 2 [CIB-gross) incL TVA [€): amenajirli suplimentare a terenului, exprimat pe aria totali de teren + qm’ [2dd, Land planning cost)

DIRLCTE DE CONSTRUIRE (directdevelopment costs, centralizer) I FOTAL HREALTEAT
21% 121,00 TR o d EXAWLATH#
LA E
EERES Rl TR S

LCENTRALIZATORUL COSTURILOR

per Arie constrult desf, - Gross bullding area)
100 RIrATVA, aplicabll la costul d Tampl acgior
B timp+efort +risc+finantare

nsw-:l.orswnszv PROFIT[%)+indEx
DEVELOPER/DEZV, PROFIT { net €

TOTAL COST (CIB) FARL TVA| (EURO]), excl VAT

TTAEIL AP 4

‘TOTAL COST (C1H) excL TVA [EURO/M? constrult desf,/Gross building ares) LETsE GRA -
JOTAL COST [C18) meel. TVA{ LEI fRON) JEVTETRAR b DEL00LEiN e | =SRATEAT
TOTAL COST (CIE) CUTVA Icluding VAT 45505915 € 33,144,201 €]- 12.361.674€
TOTAL COST (C18)incl TVA (EURGC/M? construit desffEross bulidingares) 2.269 €| 1653 €|- 616 €
TQTAL COST [CIB] incl. TVA (LKl fRON) 239.065.326 lel | 174.123.270 lel | -64.942.056 lei

COSTURI INDIRECTE ESTIMATE - INDIRECT COSTS
Costimediat dupi achizitie (cadastru/CF/notar) 0,14%
immediately after purchase {cadastre / Land book / notary)

16.888 €

Costacte (Proiecte, Analize, PUZ / PUD etc) €/m? 10€
authorizations and projects costs 1,56% 194.967 €
Asigurare (constructii) Buildings insurance 0,10% 12.138 €
Impozite (clddiri receptionate)/ Building taxes 1,50% 173.989 €
Impozite (teren) - Land plot taxes 0,05% 1.169 €
Urmdrire (supervisions) / Management 2,00% 249.483 €
nr. Luni+ €/lund (no. of months+ €/month) 36 6.930 €
Nr. Pers., € Luna/Pers. {Peoples, € month/Pers.) 2 3.465€
Costuri de promovare directi - Publicity 0,25% 31.185 €

Tranz. cu intermediere - brokerage % 50,00%
Comis. intermed.vinz.- brokers costs(sales) 2,00% 396.651€
Cost finantare (credit imebiliar)- financing costs 6,94% 866.230 €
Altele neprevz.-unexpected costs (x Cost) 3,00% 364.140 €

Costvinzare (% x Venitbrut) 3,009  1.189.954 €
TOTAL COST INDIRECT _ 28,0%  2.496.800 €

FINANTARE - FINANCING DATA
Vol finangat din total cost direct - Direct costs finar 70% B.731.905 €

Dobdnda (marja fixd + Indice referintd) % 6,00 0,0000

Interest (Fixed Margin + Reference)% EURIBOR
Comision - Lunar/month 0,00%

Comision - Annhual 0,00% every year

Dif. de curs valutar la plata ratelor - exchange fees 0,33%
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Valuation date 20082026 Rata dob.% f an 63300
Exchange rate Marja fixd - fixed marglin 6,000
Praject direct cost 50 indice ref EURIBOR.3M
Financed | 1,905 |70% Exchange fees/camisions
Nr.rate (lunare} £ .| monthly payments Comision - Lunar/month 0,00%
STARTDATE  FIRST PAYMENT _FINAL DATE Comision - Annual
2l [Ealnrfors’)
1. Rate lunare totale le {Payment]
Rata tot. I din care: Sold ct. comisioane Rata tot
antecalc. credit/net dobanda imprumut platita
] acordare
1 20.08.2026 266,318,08 220.868,25 45,429,683 B.511.016,75 0,000 266.318,08
2 20.,09.2026 266.334,04 222,053,244 44.280,60 B.288.963,31 0,00{ 266.334,04
3 20.10.2026 266.350,09 223.224,77 43.125,32 8.065.738,54 0,00 266.350,09
4 20.11.2026 266.366,22 224.402,28 41.963,94 7.841.336,26 0,00 266.366,22
5 20.12.2026 266.392,43 225.586,00 40.796,43 7.615.750,26 0,00 266.362,43
6 20.01.2027 266.398,73 226.775,97 39.622,77 7.398.974,29 0,00 266.398,73
7 20.02.2027 266.415,12 22797221 38.442,91 7.161.002,08 0,00 266.415,12
8 20.03.2027 266.431,59 229,174,76 37.255,83 6,931.827,32 0,00 266.431,59
9 20,04.2027 266,448,15 230,383,668 36.064,49 6.701.443,66 0,00 266,448,15
10 20.05.2027 266.464,80 231.598,94 34.865,87 6.469.044,72 0,00 266.464,80
11 20.06.2027 266.481,54 232.820,62 33.660,92 6.237.024,10 0,00 265.481,54]
12 20.07.2027 266.498,36 234.048,75 32.449.61 6.002.975,35 0,00)] 266.498,36
ICnItl.l:rl generate de credit - final 1 -financing costs, end of the yea 467.959,52 [
13 20.08.2027 266.515,27 235,283,326 31.231,92 5.767.692,00 0,00] 26651527
14 20.09.2027 266.532,28 236,524,48 30.007,80 5.531.167,52 0,00 266.532,28
15 20.10.2027 266.549,37 237.772,14 28.777,22 5.293.395,38 0,000 266.549,37
16 20.11.2027 266.566,55 239.026,39 27.540,16 5.054.368,99 0,00] 266.566,55
17 20.12.2027 266.583,02 240.267,25 26.296,57 4,814.081,74 0,00 266.583,62
18 20,01.2028 266,601,18 241.554,77 25.046,41 4.572.526,97 0,00 266.601,18
19 20.02.2028 266.61B,64 242.928,97 23.789,67 4.329.698,00 0,00 266.618,64
20 20.03.2028 266.636,19 244.109,89 22.526,29 4.085.588,10 0,00 266.636,19
21 20,04.2028 266.653,B2 245.397,57 21.256,25 3.840.190,53 0,00 266.653,82
2z 20.05.2028 266.671,56 246.692,05 19.979,51 3.593.498,48 0,001 266.671,56
23 20.06.2028 266.689,38 247.993,35 1B.696,04 3.345.505,14 266.689,38
24 20.07.2028 266.707,30 249.301,51 17.405,79 3.096.203,63 266.707,30
[Cnftlu'i generate de credit - final 2 -Ainancing costs, and oftheyea 292.553,64
25 20.08.2028 2665.725,32 250.616,58 16,108,74 2.845.587,05 0,00 266.725,32
26 20.09.2028 266.,743,43 251.938,58 14.604,85 2.593.648,47 0,00 266.743,43
27 20.10.2028 266.761,63 253.267,55 13.494,08 Z.340.380,92 0,00 266.761,63
28 20.11.2028 266.779,93 254.603,54 12.176,39 2.085.777,37 0,00] 266.779,93
29 20.12.2028 266.798,33 255.946,57 10.851,76 1,829.830,80 0,00, 266.798,33
30 20.01.2029 266.916,83 257.296,69 9.520,13 1572.53411 0,00 266.916,83
31 20.02.2029 266.835,42 2506.653,93 8.191,49 1.313.880,17 0,00 266.835,42
32 20.03.2029 266.8954,11 260.018,33 6.835,78 1.053.861,84 0,00 266,854,11
33 20.04.2029 266.872,90 261.389,93 5.482,97 792.471,91 0,00 266.872,90
34 20.05.2029 266.891,79 262.768,76 4.123,03 529.703,15 0,00 266.891,79
35 20.06.2029 266,910,77 264.154,87 2.755,91 265.548,28 0,00 266.910,77
36 20.07.2029 266.929,06 265.548,28 1.381,58 0,00 0,00] 265.929,86|

Costurl generate de credit - final 3 -finandng costs, end of the yea

105.716,69 |

8.731.905 | 866.230 |

{ 9.598.135 I

bl Swwrpe fmeetfod of Compriation

CAPM 10,03% CAPM=risk free rate + levered beta x [capital market premium AAA + country risk p
Risk free rate 3,04% German bonds+(Inflation rate RO - Inflation rate EURQ area)
German bunds 10y 3,039% Investing.com / ECB / Bloomberg - German bonds 5y (AAA rating)
Romanian bonds RON 4,86% BN [RON Romanian Bonds issued by MeF 10y]
Unleverage beta [corrected for ca 054 Damodaran [Real Estate (Development]]
Leverage beta 0,90 =unleverage beta *(1+(1-corporate tax)*optimal debt to equity ratlo)
Corporate tax 16,00% Fiscal Code RO
Optimal debt to equity ratio 79,76% Damodaran [Real Estate (Development]]
Country premium risk RO 2,72% Damedaran
Capital market risk premium AAA 4,20% Damodaran
Capital market risk RO 6,92% Capital market risk premium AAA [GER]+Country risk premium RO
AFP [additional firm premium] 0,75%, Estimated lbbotson

Discount for iliquidity [unlisted 0,50% Estimated [unlisted company]

Discount for key personnel dep 0,00% Estimated (key personnel dependancy)

Discount for company size 0,25% Estimated [RPs=Risk premium for small size)
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Nr. cladiri+units (buildings) EEFIOUAL MUTHOD
Cladirt (cladirl unice) Indicatord | pondere | suma totald

Nr. Unitif Total individual units 27|
Prej vénzare per unitate {medium sell price /unit) 1335.857 €
SUPRAFETE - BEVELOPED AR EAS (0 Venituri din vnzarea unititilor (Units selling incomes) 36.068.149 €
Arie Teren/Land plotarea 6.723 Alte venltur} (other Incomes) 2.597.000 €
Arfe C/Build.Footprint 2555 TOTAL VENITURI (incomes}): l 39.665.149 €
Arle c.desf/Gross bulld area 14.725
Arit utlle/Usable areas 11.772 Minus cost direct:
Arie c.-bulld area/Unit 94,62 Cost direct construire clidire - bulldings direct costs 12,138.000 €
Arie ¢, desf-Gross build A/Unit 545,37 Cost amenaj. restamplasament - other site develop. 336,150 £
Arle utild (usable) /Unit 436,00 din care, cu finanfare {financed) 8.731.905 €
] Arte botald / Unit 454,48 Investiffe cu capital propriu {developer's own capltaf} 3.742.245€
TOTAL COST DIRECT 31,4% 12.474.150 €
Minus cost mdirect:
Costimediat dup¥ achizifie (cadastru/CF/notar) 0,14% 16.888 €
DEZV.DEVELOPMENT DIRECT COST Immediately aftsr purchase (cadastre / Land baok / notory)
Cost finallzare clidiri (building 12.138.000 € Costacte (Profects, Analize, PUZ f PUD etc) £/m? i0¢€
cost €/m* c.desf /gross area 623 € authorizations and profects costs 1,56% 194.967 €
Costrest amplasament 336.150 € Asigurare (constructii) Buildings insurance 0,10% 12.138€
cost €/m* Land regt site dev. 50,0 € Impozite (cl¥diri recepiionate)/ Bullding taxes 1,50% 173.989 €
Urmdrire {supervisions) / Management 2,00% 245,483 €
PRETUI! VANZARL/SELL PRICES nr, Luni+ €/lund (no, of months+ €/month} 36 6.930€
€/muti (fusable Area) 3064 € Nr. Pers, € Luna/Pers. {Peoples, € month/Pers.] Z 3465 €
€/m? constr. /Gross area 2449 € Altele nepreve.-unexpected costs [x Cost) 3,00% 364,140 €
Pref mediu €/Unit 1.335.857 € | Impozite (teren) - Land plot taxes 0,05% 1169 €
Costuri de promovare direct’ - Publicity 0,25% 31.185€
Tranz cu intermediere « brokerage % 30,00%
Comis. intermed.vanz.- brokers costs(sales) 2,00% 396.651 €
DATE DEZVOLTARE/DEVELOPMENT DATA Cost finanjare (credit imobillar)- Ainancing costs 6,94% 866.230 €
Arie teren (land plot}-m® 6.723,00 Cost vinzare (% x Venit brut) 3,00%‘ 1.189.954 €
Valuation date 20.08.2026 TOTAL COST INDIRECT 28,0% 3.496.800 €
Curs valutar/Exchange 52535 lei
Time project (ani/years) 3,00 TOTAL COST ! l 40,3% 15.970.950 €
Ratz actualiz (Discount rate) 10,0005 Deveiaper expected profit {% x his direct capital} 7.239.045 €
Profit dezvoltator (developer] Profitul agteptat de dezvoltator (% x capital investll 15.00% 2.395.600 €
Total development costs - Total cost €/m® Adc L247,3€
TOTAL COSTURI DEZVOLTATOR . I 46,3% 18.366.550 €
VENITURI minus COSTURI [Incomes minus Costs) w I 21,298.599 €
Durata proiectului (in ani) - Project time (years) N 3,00
Rata de actualizare {Discount rate) k 10,008
Factorul de actuslizare (1a n anl) (Update factor)= 171+

Indicatic valorich proprictate (actalizati) v =
Rezidual property value (discounted)
Indicafle exprimati in euro/m? utii

15.996,89

V.7  Alocarea ponderii valorice a terenului/constructiei

Prin acest proces de alocare, indicatia asupra valorii segmentate, cladire/teren considerat liber, se determin3
prin diferenta dintre valoarea totald a proprietitii si valoarea amenajdrilor terenului si constructiilor,
estimate prin costul de inlocuire net, sau invers. Aceast# tehnici este utild mai degrabd pentru a estima niste
parametri normalizati, decit valori absolute. Estimarea este efectuati strict pentru uzul procedural.

Avand in vedere cd, de reguli, proprietdtile imobiliare sunt inregistrate in situatiile financiare n doui conturi
distincte (teren si constructii) procesul de alocare poate fi realizat in dous moduri:

a) prin deducerea valorii de piati a terenului din valoarea proprietitii imobiliare, rezultind valoarea
constructiei;

b) prin deducerea costului de inlocuire net al constructiei din valoarea proprietétii imobiliare, rezultind
valoarea terenului.

In evaluarea de fatd, avand in vedere estimarea valorii de piata a terenului considerat liber, cu un grad al
criteriilor datelor mai ridicat, din valoarea de piati a fost scizuti ponderea valorica a terenului, fiind apoi
defalcate si valorile pentru constructiile speciale, sau clidiri, conform indicatiilor valorile obtinute n cadrul
abordarii prin cost.
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VI. Concluziile

VI.1 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii (Reconcilierea)

Metodele de evaluare folosite au condus la urmatoarele indicatii asupra valorii:

Abordarea prin venit (metoda reziduald - testare reconversie partiald) 16.000.000 €;
- Abordarea prin venit (metoda capitalizarii veniturilor): 15.709.000 € ;

Abordarea prin cost {metoda determindrii costului de inlocuire net): 15.590.000 €.

Criteriile ce au stat la baza alegerii valorii finale sunt : adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate

in prezentul raport.

Adecvarea Precizia Cantitatea
Abordarea prin venit ] | ]
Abordarea prin piati ™ a
Abordarea prin cost %] ™

Abordarea prin piaté : datoriti declinului pietei imobiliare si a preturilor neadecvate puterii de cumpdrare,
acestea au fost corectate abrupt de citre piatd. Din cauza nivelului de date din piata si oscilatiilor elementelor
de referingd, nu a fost posibild gisirea unor informatii suficiente, cu tranzactii, analize gi oferte de imobile
aseminitoare Imobilului Subiect, care s3 conducd la o estimare mai exacta, de naturd sa acopere
imperfectiunile pietei actuale, dar acestea au fost in numdér suficient in ceea ce priveste terenurile libere

similare.

La Abordarea prin venit: Pentru analizi s-a recurs la studiile publicate si anunturile, sau datele, de pe cele mai
importante site-uri de specialitate, acestea fiind In numadr ridicat gi in masura sa poatd contura si susfine
indicatorii valorici utilizati. De asemenea, pe acest segment, nivelul inchirierilor este mai relevant, orice
investitor urmarind in primul rind randamentul obtinut de o proprietate. Astfel, aceastd abordare a condus
la cel mai inalt grad al criteriilor enumerate.

La Abordarea prin venit: Pentru analiza s-a recurs la anungurile si datele de pe cele mai importante site-uri de
specialitate si studiile publicate. Terenul este pretabil unei dezvoltiri ulterioare. Avand in vedere lipsa unor
date certe privind costurile premergitoare, incertitudinii termenelor de finalizare (limitdri in reconversie) si
timpilor de absorbtie finali, au fost indeplinite in mica masuri criteriile mai sus enuntate, fiind utilizata doar

ca un mijloc verificativ.

Abordarea prin cost: Toate abordirile utilizate pentru formarea si fundamentarea unei opinii asupra valorii
de piatd se bazeazi pe informatii din piatd. Conform datelor din piatd, indicatorul cost nu reprezintd un factor
recunoscut ca indicator investitional, ci in principal ca un mijloc verificativ al sustenabilitatii valorii estimate
prin celelalte abordari. Astfel, aceasti abordare nu indeplineste criteriile adecvare si cantitate, fiind utilizata

doar ca un mijloc verificativ.

Drept urmare, singura abordare corecti a fost estimarea pe baza metodei capitalizdrii venitului, evaluatorul

propunand ca valoare a proprietatii:

VALOARE ESTIMATA

Subiectul Evaluirii 15.709.000 €
(VALOAREA NU CONTINE T.V.A.)
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Etaje
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Etaj tehnic (9)
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ANEXA - Oferte similare/Comparabile - terenuri

Sursa: Baza de date Exact Value Project

GRILA DATELOR DIN PIATA - tabelul din excel, cu comparabilele utilizate in calcul

Caracteristici Principale COMPARABILE

ctalii A- C- 149172
1Pret ofertli/List price

3.994.999 €
(Pret oferti/Listprice /m” T1443€| | 850.00€
g Troaa L ot 13.341,00 798,00 4700,00
Cheltuiels dupé achizifle - - £ - € - €
Anexe, cu valoare economici / - . -
Annexes with economic value
Deschjdelfea terenului/Land 73,00 45,00 39,00
plot opening
drum privat ingust,
neamenajat; la 142
Accesul ml de Sos. Pipera; acces gretl:;la Sos. | acces ::re:t:a Sos
acces secundar pe per
asfaltatIa Sud
energie el, gaz
Vtlitip disponubile lingd Jangmapass | = ClvEamapa | en-el, gaz apa,
aprietate/Available utilities | canalizare inregie | T Alrare; G
BrOp e racordate racordate
proprie
$. Teren surplus 0,00 0,00 0,00
Topografla Plan Plan Plan
Utllizarea permisi sau Intravilan, Intravilan, Intravilan,
zonarea pentru flecare Curti/constructi - | Curti/constructii - | Curti/constructli -
proprietate/Zonng UTE M UTRM UTRM

Informatiile sunt considerate a fi de incredere, dar nu sunt garantate. Informatiile furnizate ale listarilor au
fost puse la dispozitie de platformele aplicatiilor specializate utilizate, sau pe site-ul web mentionat si este
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posibil s& nu mai fie disponibile ulterior. Au fost depuse eforturi pentru identificarea cit mai corecti s
identificarea comparabilelor, pe site-urile publice, iar datele au fost verificate de citre furnizorul de servicii
si evaluator, In limita datelor posibil a fi verificate, in mod rezonabil si sunt considerate a fi corecte si complete.

COMPARABILE TERENURI:
COMPARABILA A-1ID 19368

Teren, Constructii, supraf. de 14543 mp, FS.de 101 mp ID: FAT13022MEA

Status: la vanzare din 13 iunie 2028, retras ia 21 octombrie 2025, data curenta: 18 agust 2025

Adresa; Fipera, Bucuresti, Bunsresti (ifov Sursa; Agentie Imobiliara

Zile in piata: 131 zfle Telefoane: 0731199766

Prirmud pret solicitat:  9.450000 EUR + TVA E-maik

Ultimae pret soficitat: 9450000 FUR + TVA Actuafzat: Imobiliare.rp« 21102025
&50 EUR/mp + TVA

Caracteristici proprietate:

Tip beren: Comstructii
Clasificare teren: Intravitan v i
Supratata teren: 14543 mp 13.341 mp utik - restul drum cemun

Front stradal: 1D0lm -
Utilitati: - ’
Acces/ amenajare sirazi: Astaltate sau Betonate

Utilizare: = Go-gle g dole T3 G
PO =

CuT- -

Regiminaltime: -

Sursa coef. urbanistici: NecunascutalNu sa aplica

]
}l
iy
W
a
-
&

F
5
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COMPARABILA B-1ID 19378

Teren, Constructii, supraf. de 10000 mp, F.5.de 42 mp

iD: 9351300021K

Status: la vanzare din 22 ianuarie 2025, retras |3 9 septembrie 2025, data curenta: 19 august 2026

Adresa;

Zileinpiata:

Primu] pret soficitat-
Uitimul pret solictat:

Pipera, Bucuresti, Bucuresti lifov
231 zile
7.00000D EUR + TVA

7.000,000 EUR + TVA
700 EUR/mp + TVA

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructii

Clasificare teren: intravilan

Suprafata teren: 10000 mp

Front stradal: 42m

Utilitati: Curent, apa, gaz, canafizare
Aoces/ amenajare strazi: Asfaltate sau Betonate
Utilizare: -

RO -

CuT: =

Regiminaltime: B

Sursa coef urbanistici: Necunoscuta/Mu s aplica

crmmzacw @ on e @
- wa

P L
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S s

Sursa: Agentie Imobiliara
Telefoane: 0731514554

E=mail:

Actualizat: Imcbiiarero- 02072025

CARTIERUL
HE&RI COANDA

./PF H"‘-J\

-
ol
Y

/Fipers Mlaza e .

&v&agﬁ s J

e Mop dsts TISUE Gowes
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COMPARABILA C-1D 19172

Teren, Constructii, supraf. de 4700 mp, FS. de 156 mp

1D: FAT1202D5MN

Status: la varzare din 4 iufie 2025, data cuventa; 28 iunie 2024

Adresa: Pipera, Bucuresti, Bucurest] Ifev
Zileinplata: 350 2de

Primul pret solicitat:  3.760.000 EUR + TVA

Ultimul pret soficitat:  3994.999 EUR + TVA

850 EUR/mp+ TVA
Caracteristici proprietate:
Twpteren: Constructii
Clasificare teren: Inbravilan
Suprafata teren; 4.700mp
Fromt stradal; 156m
UHilftati: Curent, apa, gaz, canafizare
Acces[amenajare strazi: Asfaltate sau Betonate
Utilizare: -
FOT: -
CUT: -
Rapiminaltime: -
Sursa coef. urbanwstici: Neounoscirta/Nu se apfica

Sursa; Agenitie Imobifiara
Telefoane: 0729387472

E-mait

Actualizat: Imobiliareso - 2404 2026

- -

i \ o
| Piaza

Inide Business Parh o

AUATIE

e Premenada Makl =

i
Gu g'e 1ap g 2026 Gonols

Vi prezentam o oportunitate de investie unica in Pipera, una dintre cele mai dinamice % bine cotate rone din nordul Capitalei.
Terenu! are a suprafa?s totala de 4.700 mp ibeneficiaza de o pozitie strategica ~ stradal, cu deschicers dubila, chiarinzona rondul
OMV, un reper bine cunoscut, cu vizibiktate excslenta. PUZ-ul este aprobat, ceea ce permite dezvnitarea imediata a unui proiect de

anvergura. Paramels] urbaniatici: » POT max: 45% ¢ CUT: 264 « Regimde inal?ime aprobat:

——— : o

[LESEEETY = Whren

v = »
wa o - [o ]~ [ R
chummacs on  Bscue @ W

L] »
i L CAT TS T A AAAL] & RITwE oo sF2n R
] el
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COMPARABILE CLADIRI BIROURI (vanzare / chirii):

- s Y N - iy e
B | [

Sursa: Baza de date Exact Value Project

Informatiile sunt considerate a fi de incredere, dar nu sunt garantate. Informatiile furnizate ale listarilor au
fost puse la dispozitie de platformele aplicatiilor specializate utilizate, sau pe site-ul web mentionat si este
posibil si nu mai fie disponibile ulterior. Au fost depuse eforturi pentru identificarea cit mai corectd si
identificarea comparabilelor, pe site-urile publice, iar datele au fost verificate de catre furnizorul de servicii
si evaluator, in limita datelor posibil a fi verificate, in mod rezonabil i sunt considerate a fi corecte si complete.

EXACT VALUE PROJECT - Evaluare & Consultanta Pg. 68/ 74



Raport de evaluare |

COMPARABILA A-1D 19383

Birou

ID: B5804PUREAD

Status: la vanzare din 10august 2028, data curenta: 13 septembrie 2026

Adresa: Inginer George Constantinescu, Pipera,
Bucuresti

Zilein piata: 35 zil=

Ultirnl pret 10.500.000 EUR

sobcitat 1.479 ELRfmp

Caracteristici proprietate;

Tip imobit: Cladire de birouri An constructie:

Clasa birowriz A Stadiu constructie:

Suprafatatotala 7100 mp Regim inaltime:

Suprafata teren: - Stare tehnica:

MNr.locuri parcarer 90 Strurct rezistenta:
Utilitati:

Sursa Agentie Imobiliara
Telefoane: 0784494200

E-mail:

Actuafizat: imobiliare roi- 10092025

2010 : v

finalizata

wund
P+8E Jusiness Center °
. gusott
Curent, 2pa, G ’;r Feiitca 62
canalizare o e Mac data ©2026

Nu toate propristaTile imobiliare sunt investi?ii. Unele sunt doar cladiri. Aceasta produce venit din prima zi. Oferim spre vinzare
MULTEGALACTY MGZ, un activ office cu profil imvestFional solid, amplasat in infma oelul maiimportant pol de business din nordul
BucureMiuli. pe Str. George Constantinescu ar. 2C_Ia numai apnodmatév 3 minute de mers pe jos de sta?ia de metrou Pipera.
Proprictatea este ofe rita ca incomes produccing asset, cu grad de ocupare entegral, chiriaTi corporate 7 con

MULTIGALAXY M

11 e medie cu tot cu parcari

4,32 service charge
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= jmobiliare.rg

Multigalay MT - Clidire go birour| o yinoanm, Poara, Bucurest!

Desctriere spatiu comercial

Citagtamal pigin
sHarcar
Detalii spatiu comercial
1 OSTATMTOG OF  2WMaDe3B O

D= vinzare pi agomt  cuorsfalauiia

SopegE
Burttde pe A Cash 3au Crodit
Utilitati
Ulitah Conrsion
vl ar stancad
Disponibiitate proprigtate:

EXACT VALUE PROJECT - Evaluare & Consultanta

Toluanzatn

10.500.000 €

Tlpuciu

Trimite linkul mui prieten pe:

D @z

L

Acknedhziratdeclnid
Perttp bl ek Gtk s ere
artor wralnhare

b

e o,

e pol

"

nisap

Existd
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COMPARABILA B-1ID 19379

Birou

IG: 95514PHT4FA

Status: |a vanzare din 6 martie 2026, data curenta: 20 august 2025

Adresa; Fipera nr.41 sector 2, Aviatiel,
Bucuresti

Zitednpiata: 168 zite

Ultimul pret 15.700.000 EUR

solicitat: 1.784 EUR/mp
Caracteristici proprietate:

Tip imokit: Cladine de birpuri Anconstriectie:
Clasa tirousd: B

Suprafatatoiala:  8.800mp Regim insitime:
Suprafata teren: - Stare tehnica:
Nromriparrae: = Struct. rezistenta:

Uilitati:

Sursa: Agentie Imcbiliara
Telefoane: 0720266317

E-mait:

Actuabizat mobiliarero- 31.07.2026

2000

Stadivconstructie:  Analizata

P T7E Iridde Busninpes P% =
. AWA I
Beton Promenads Mall

Curent, apa,
canalizara @ 9‘3‘ Azg dats D206 Googe

Cladire bérouri situatain zena Aviatiel, cu acces imediat [a metrow s mijioace de transport in comun. Suprafata totala construlta a
cladirii esbe-de 10000mp dispusa pe D+P+BE. Suprafata inchiriabila aprox BB0Dmp. Teren aferent cladiri: 6200mp [uzucapiune pentru
o fractéa din teren. cu termen 2026). Pret vanzare finma: 15.700.000 Euro. Nuse solicita comision de la cunparabor!

COMPARABILA C-1ID 19380

Birou

1D: 723140002MP

Status: la vanzaredin 21 acgust 2625, retras fa 14 septembrie 2025, data urenta; 21 august 2024

Adresa: Pipera. Bucurest]
Zileinpiata: 27 rile
Uitimul pret solicital: 13 S00.000 EUR + TVA
P5BEUR/mME+ TWA
Caracteristici proprietate:
Tip imobit: Cladire da birouri Anconstructie:
Clasa hirourl: A Stadiu ponstructie:
Suprafata totala 12 000mp Regim inaltimea:
Suprafata teren; - Stare tehnica:
Nr.locuriparcare: 98 Stuct. rezistenta:
Lhtilitati:

Sursa: Agentie Imchilisra
Telefozne: 0371003006

Ermail:

Actwalizat: imobifiaresro- 14.08 2024

2008 -

[ ol
finalizata 'Q" "
P+T
. ol O
Curent, apa, gaz,
tanalizare Go gle wuppaa 52058 Goss

Spatiude birouri « inchiriare - In cladire de birouri, clasa A, in zona Pipera. Passj Pipera, Bucunesti, cu irmatoarele dotari i Fnisaje:
structurametal, beton. perete favabil, inaltime spatiu 2,7 m, plansee tavan casetat, beton armat, podea Aotanta, mocheta Dotari
tehnite: tablare vooe-date, prize voce-date, senzor incendii, camera server, usa intrane stida, parcare sistemalizata, fatada de stida,
telafon, internet. Servicii disponibile in cladire: contorizare separata, acces cartela

E I’
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COMPARABILA D -1D 19381

Birou

ID: E1204MMOAE?

Status: |a vanzare din 7 unie 2023, data curenta: X august 2026

Adresa: Str. Siriuh,., Aviatief, Bucuresti
Zileinpiata: 1171zl
LAtimul pret soficftat: 26 444 700 FUR

4348 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tip imabik Cladire de birouri Anconstructie: 2011
Clasa birouri: A Stadiu construrtie:  finalizta
Suprafatatotala:  BEJOmp Regim inaltime: 15+HP4SE+T
Suprafata teren: 1,800 mp Stare tehmica: Buna sau foarte una
Nr. loouriparcare: 80 Strurt. rezistenta: -~

Utititatic -

Sursa: Agentie Imabitiara
Telefoane: 0750278257

E=mail:

Acthuakizat: imobiliarero- 31072025

-

AVIATH

Q Promenada Mall
Go. gle sy data 12026 Gosgw

Comision D pentrucumparator » vt fi reprezentat de catre agentud imobiliar. insa nu veti plati comision decarece proprietarul va
achitaonorariul agentului in intrepime. Via propunert spre vanzare o cladire solida construfts recent, dersebita, pozitionata in zona
Aviattei, la 10 minute de mers pejos para ia meiros Aurel Viaiou, Cladirea este in mane parte inchiriats (birguri), etajele fiind
amenzjate si compartimentate cu rigips/sticla. Un etaj are 1332 mp construiti, in total fiind 8800 mp

=
L

LT

o}
mln

. z
o

COMPARABILA E - ID IRIDE Business Park 13.000m -12 e

Birou

1D: EUOI4POJE2N

Status: lainchiriat din 26 mai 2026, dstacurerta: 13 seprembrie 2026

Adresa: Bulevardul Dimitsie Pompeiu 934,
Pipera, Bucuresti

Zile impiata: 111zle

Ultirusl pret 5,194 = 14.076 EUR/Tuna

solicitat 1200 EUR/mp/lina

Caracteristici proprietate:

Tip irobik Mu se apiia Anconstructie: 200
Clasa birowuri: - Stadiuconstructie: =
Suprafatatotala: 5.710mp Regiminaitime:  25+P+BE
Suprat inchiriabila 5710 mp Stane tehnica: -

intata: Struct. rezistents;
mr.l:hiﬂibﬂi 433=1.173mp Utitatic .

Suprafata teren: -
Nr.louriparcare: 163

Sursa: Agenta Imcblliara
Telefoane: 0756095821

Exmail

Achualirat: imobdiare so -02.09.2025

Go gle 1 gam wa0ze Googk

myhive IRIDE | twenty este amplasata incadrul parcului IRIDE, pe Bulevardul Dimitrie Pormpeiu mr. %94, in zonade nord 2
Bucurestiului, Intreunu] dintra cele mai importante hub-uri offica ale Capitalei Locatia beneficiaza de aoces facil la transport public,
fiind deservita de metroul M2, Iinlf de tramvai i autobuz, ceea ce asigura o conesiune buna cu centrul orasudul si cu celelalte zone de
usiness din Bucuresti. Amplasarea in [R|DE Park ofera chiriasilor acoes la un ecosistem offce matu
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COMPARABILA F - ID 19387

Birou

ID: 80G04PR25 15

Status: ladnchiriat din 25iunie 2024, data curenta: 24 august 2024

Adresa; Barbat Vacaresou, Bucuresti

Zileinpiata: &l zie

Uitimul pretsoficitat: 3848 - 22 100 EUR/Nuna
12,00 EUR/mpfluna

Caracteristici proprietate:

Tip imsobik: Cladire de birour| Anconstructie: 2015
Claya biroari: A Stadiu constructie:  finafizata
Suprafata totala:  19.300rep Regiminaltime: P+4E
Supral. inchiriablla 4.550 mp Stare tehinica: -
fotata; Stnact. rezistenta: ==
mﬁiﬂumﬂa 294+ 1.700mp Utilieati: .

Swuprafata teren: -
Nt loouriparcare: =

Sursa: Agentie imobiliara
Telefoane: 0746357897

E-mail:

Actumlizat: Imobdliare.ro« 3107 2004

v

v

Go gFe hiap dete 36

ap delad Fith,

Matbroffice este un proiect de birouri modern amplasat pe Bulevardul Dimitrie Pompeiu, in apropiere de zona Barbu Vacaresau, una
wintre cele mal importante zrone de afaceri din Bucure=gti. Conceput pentru companiile @re iyl doresc un sadiu reprezentativ, accesibil
sisficient. profectid ofer spafii Rexibile, tehnologii modeme oi un mediu de fucru orientst spre confort =1 productivitabe. Metroffice
reprezinth mal mult decit o clidire de

COMPARABILA G-1D 19391

Birou ID: EV014PSK3KI

Status: ladnchiriztdin 14 iulie 2026, datacurenta: 24 sugist 2024

Adresa: ada George Constantinescy 3, Barbu Sursa: Agentie Imohiliaa
Vacarescu, Bucairasti Telefoane; 0755075526

Zieinplats 432k

'Jltir[ul pret 33.800- 25200 EUR/Iuna

sofiitat: 13.00 EURMp/una

Esmail:

Caracteristici proprietate:

Tip imohil: Nuseaplia Anconstructie: 2009 y
Ciasa biraur}: - Stadiuconstructie: - ’
Suprafata tptala: 10000 mp Regim inaltime: 25+P+7E

Supraf inchiriabila  $0.000mp Stare tehnica: -

totala: Struct rezistenta: =

Slfpmtim:lﬁﬁahﬂa 2,500+ 7.400 mp Utilitati: -

min=max; 0 O Fiers
Suprafata teren: -

Nr. locuri parcare: 895 =

Go G yiap aai 52026 G

Clatirea BOC Dffice este situata inzona Barku Vacarescu, lar acessta ofera spatii de birowride Clasa A U placi masd, lobbies slegante
si dotari tehnice avansate. Locatia beneficiaza de acces rapid la metrou, tramvai si bas, iarin apropiere se gasesc cartre comerciale,
restaurante si hoteluri. Din punct de veders comercial, proprietatea este potrivita pentru companit care catita un sediu uscr de
accesat, sonfigurabil s stmplu de explicat unoi potentia? angajat sau client. Mol dintre vizibi)
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COMPARABILA H-1D 19395

Birou ID: 60GO4P7ERV2

Status: lainchiriat din 30 ochombrie 2025, data urerta: 25 august 2025

Adresa: Pipera, Bucwrest Sursa: Agentie Empbiliara
Zileinpiata: 300 zile Telefoane: 07843578597

Ultimul pret solicital: 5,020+ 21,000 EURAuna E=mail:

14,00 EUR/mpfluna Actualizat: lmobiltsre ro= 3107 2026

Caracteristici proprietate:

Tip imobik Cladire de birouri Anconstructie: 201%

Clasa birouri: A Stadiu constructie:  -- Iride Bui g = Park o
Suprafata totala:  29000mp Regim inaltime: 25+P+12E .

Supral. inchiviabila 4530 mp Stare tehnic: -

fotale Struct. rezistenta: -

Supraf inchiriablla 430-1500mp Uilltati: -

min=mag: : '

Suprafata teremn: =
] O Dren
Nr. loouri parcares. =

Goigle siag 2ot 52038 Guoge

Glebalworth Campus este una dintre cele mai atractive optiuni pentru inchirierea de birguri in zonade nord. oferind un mediu modern
i sustenabil. Complexid include trei turmuri principale de birowr de inchirist cuom total de 82,000 mp de GLA si 740 locuri £a parcara.
Tormal 2 si Turnal 2 dispun fiecare de 29000 mp, jar Tumul 3 efera 35.000 mp de spatii de birourt.

ANEXA - Documente
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