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I. Sinteza

CONTRACT DE PRESTARI SERVICII NR. 116,/2026 (din data de 17.08.2026)
CONECT BUSINESS PARK S.A.

Avand in vedere solicitarea d-voastré de estimare a valorii de piatd a bunului imobil (de tip Teren si Clidire
(clidire pentru birouri)), amplasat in mun. Bucuresti, bd. Dimitrie Pompeiu, nr. 104, Sector 2, cod postal
020337, denumit in cele ce urmeaza Subiectul Evaludrii, sub premisa continuititii activititii, in urma
analizei i centralizarii datelor avute la dispozitie, vd prezentdm raportul de evaluare intocmit (denumit fn
cele ce urmeaza Raportul) si concluziile obtinute:

Indicatiile obfinute asupra valorii Imobilului Subiect:

Abordarea prin venit (testare ~ 16.000.000 €
reconversie)

Abordarea prin venit 15.709.000 €
Abordarea prin cost 15.590.000 €

15.709.000 € 82.527.232 lei 1.031€ |
. p— !

Valoarea de lichidare 75,00% val. / m? ]
11.781.750 €  61.895.424 lei 773 € |

(VALOAREA NU CONTINE T.V.A))

* nivelul valorii de lichidare (vanzare ordonatd/fortats) este estimat sub ipotezi speciali (vz. Cap. 111.12,
Cap. l11.7), 1a 75,00% din valoarea de piati

* Alocarea valorica (defalcarea a fost realizata strict pentru ordin procedural, conform solicitirii): Ponderea
valoricd a terenului considerat liber a fost estimat3 conform metodei comparatiei directe la (5.025.000
€/26.398.838 lei / 747,43 €/m?), cea a amenajirilor aferente terenului a fost estimati conform metodei
determinarii costului de Tnlocuire net la (177.400 €/ 931.971 lei / 26,39 €/m?), iar prin alocare / metoda
determindrii costului de fnlocuire net, valoarea cladirilor a fost estimat3 la (10.506.600 €/ 55.196.423 lei /
523,9 €/m?)

La baza prezentei evaluiri au stat o serie de ipoteze semnificative, enumerate gi detaliate la Cap. I11.12, dintre

care, cele considerate ca cele mai importante §i determinante sunt:

© OBSERVATII 1: Prima indicatie valorici este obtinuti sub ipoteza speciala a posibilititii reconversiei
clddirii in sistem mixt, astfel inct si fie create spatii comerciale gi spatii pentru birouri la primele nivele,
precum si apartamente mari la etajele superioare, care sd permita astfel, dupa o investitie considerabili, o
flexibilitate Tn acoperirea intregii cladiri. Acest rationament al investitorului a fost realizat, conform unor
proiecte similare reconvertite din zona si discutiilor avute cu Clientul, pentru a verifica un suport alternativ
pentru indicatiile valorice, dupa rationamentul unui potential cumpiritor (cladiri similare de birouri,
convertite in clinicd medicald, sau in sistem mixt (comercial, birouri, apartamente)). Aceasti indicafie este
direct dependentd de posibilitatea fizica a reconversiei functionale in rezidential (legal si arhitectural), nefiind
date certe in acest sens disponibile pentru evaluare.

© OBSERVATII 2: A doua indicatie este in ipoteza unei inchirieri a intregii cldiri, cu chirii de tip triplu net,
dar fara a fi insa inclus costul cu utilitdtile, pazd/monitorizare clidire si curitenie; chiria considerati include
toate costurile incluse asimilate proprietarului Tn acea chirie (asigurdri, impozite, comisioane inchiriere,
Intretinere imobil).
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© OBSERVATII 3: A doua indicatie Conform centralizatorului de chirii furnizat de Client, principalul chiriag
are contractul de inchiriere la finalul perioadei. Conform analizei de piatd, pentru a se putea creste gradul de
ocupare actual, la media gradului de ocupare de pe segment, in chiria considerata a fost utilizat un pret mediu.
Evaluarea este realizata astfel sub ipoteza speciala al unui reset al chiriilor actuale pentru intreaga clidire, la
un nivel mediu pentru acest tip de proprietate (cel mai plauzibil scenariu).

© OBSERVATII 4: A treia indicatie (costul de inlocuire net), include toate elementele de depreciere
(reparatii/renoviri, incluzind si efectele conjuncturii pietei specifice), sub ipoteza unor deprecieri uzuale
aplicabile, in limita datelor disponibile. Aceastd abordare poate conferi o indicatie suport, al unui nivel
rezonabil pentru Subiectul Evaluirii, in relatie cu celelalte indicatii, in lipsa unor date alternative suficiente,
cu suficiente tranzactii efective in zond, care si furnizeze si detaliile complete ale acestor tranzactii (numar
suficient de vanziri, dimensiunile exacte, conditiile de preluare ale contractelor in curs, numadrul exact de

spatii si suprafete, etc].

@ OBSERVATII 5: in urma analizei s-a observat faptul ca subsolul acopera, ca intindere orizontala in plan,
un segment de teren mai mare decit cel alocat cadastral terenului la cota zero acum (depageste limitele fizice
ale CF/IE 236689). Caseta subsolului trece de drumul creat cadastral acum (CF/IE 215142) si ajunge si sub
lotul mic de 14nga prima cladire (CF/IE 215136). Evaluarea este realizata sub ipoteza continudrii activititii ca
si pand acum, In conditii de bun3 vecinitate cu proprietarii loturilor deservite, fard a fi incluse achizitii
suplimentare de teren, precum si fara alte reconfigurari de utilititi pe amplasament.

© OBSERVATII 6: Avind in vedere elementele care sunt in utilizare comund (acces comun, utilitdti, subsol,
acces), evaluarea de fati este realizatd sub ipoteza posibilitatii accesului direct si nemijlocit Ia acestea, cu
partajarea beneficiilor aduse de intregul amplasament, conforin celei mai bune utilizdri, in conditii optime,
de buni vecinitate, fird a fi luate in considerare costuri aditionale posibil a fi generate (litigii, timpi in care nu
se poate utiliza proprietatea, timpi necesari pentru impartirea beneficiilor rezultate, avocati, supraprefuri
solicitate si plitite pentru restul drepturilor etc), Intr-un scenariu optimist pentru proprietate (vz. si Cap. 11.1-
5).

@ OBSERVATII 7: Avind in vedere conditiile extraordinare aplicabile pe termen scurt §i mediu, generate
intii de pandemia de coronavirus, iar apoi de conflictele armate din Ucraina, Israel, razboiul tarifar, Iran, crize
politice, economice, etc, in domeniul economic in general au fost generate incertitudini gi riscuri insemnate,
cu efecte si mai multe perturbdri (probleme in lanturile de aprovizionare, puseuri de cerere pe anumite
segmente, inflatie la nivel ridicat, dobénzi cu oscilatii rapide, preturi oscilante rapid, incertitudini geopolitice,
etc). Astfel, luind in considerare necesitatea de marketizare adecvatd pand la posibilitatea valorificarii
efective, In abordarea prudenti si in lipsa oriciror date certe ce ar indica o altd oscilagie a lor in aceasta
perioad3, nu au fost aplicate alte ajustari suplimentare, pentru conditiile de vanzare, evaluarea fiind realizati
sub ipoteza speciald a lipsei unor alte limitari suplimentare, in acest interval de timp, fata de cele expuse (a se
vedea si Cap. 11.4-5, Cap. 1V).

Rezultatele obtinute in prezentul Raport de Evaluare (denumit in continuare Raport) reprezinta o indicatie
asupra valorii si prezintd analizele, opiniile si concluziile evaluatorului, valabile la data evaluarii, elaborate in
conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR. Pentru detalierea termenilor de referinta ce stau la baza
acestei evaludri a se vedea Capitolul IIl - Termenii de referinta.

In speranta c3 informatiile si datele furnizate vor satisface toate exigentele pirtilor implicate, v multumim

cd ati apelat la serviciile noastre.

Pg.4/ 74
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dir. Teodor Ciobotaru-Patrancug evaluator autorizat, jurist
Exact Value Project S.R.L. perttehnic judiciar
Membru corporativ ANEVAR Teogh -" hoiA -.' trincus
Autorizatie nr. 0420 Leg IAR M\ 1452

.1 Declaratie - Certificarea Evaluatorului si Semnatura

Societatea Exact Value Project S.R.L, in calitate de evaluator, membru corporativ ANEVAR, nr. Autorizatie
0420, certifici In cunostintd de cauzid cid la elaborarea prezentei lucriri a respectat cerintele etice si
profesionale continute in Standardele de Evaluare ANEVAR (avdnd la bazd Standardele Internationale de
Evaluare IVS), Ghidurile si Codul Deontologic al Evaluatorului, conform normelor ANEVAR in vigoare.

Prin prezenta certificare, in limita cunostintelor si informatiilor definute pana la data Raportului, se certifica
faptul ci afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte.

De asemenea, se certificd faptul c3 analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Certific cd nu avem niciun interes legat de activul ce face subiectul prezentului raport de evaluare, avind
totodat3 competenta de realizare a prezentei evaludri, evaluarea fiind efectuati in mod obiectiv si impartial.

Exact Value Project S.R.L.
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1.2  Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Acest Raport de Evaluare este confidential, valabil numai pentru scopul precizat si doar In uzul Clientului si
al celorlalti Destinatari mentionati In Raport. Autorul evaludrii, Clientul si Destinatarii nu vor dezvalui
Raportul, sau confinutul, unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare
ANEVAR sau atunci cind bunul, sau Raportul, au intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Intrarea in posesia Raportului, sau asupra informatiilor continute, de cétre terfe persoane, in afara Clientului
si utilizatorilor desemnati in cadrul Raportului, exclude raspunderea Evaluatorului in fata atestor terti, sau a
oricaror forme de obligatii fatd de acestia.

Evaluatorul isi rezervi dreptul de mentionare in cadrul Portofoliului a Clientului gi de a centraliza datele in
cadrul bazei de date proprii, necesare in cadrul activitdtii intreprinse, cu respectarea drepturilor de
confidentialitate previzute de lege, fard a include date cu caracter personal.

Nu este permis3 folosirea formatului acestuia, copierea in tot, sau in parte, de citre nicio persoand, fard
obtinerea in prealabil a acordului scris din partea societdtii si a autorului Raportului. Raportul de Evaluare,
datele acestuia sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, sau inclus intr-un document destinat
publicititii, fird acordul prealabil scris al societdfii si a autorului Raportului, cu specificarea formei,
continutului si contextului in care urmeazi si apard. Publicarea partiald sau integrald, precum si utilizarea lui
de citre orice altd persoan3, atrage dupa sine rispunderea legal3, neacceptarea niciunei responsabilitati din
partea Evaluatorului, sau al Societtii, iar in cazul Inlesnirii din partea Destinatarilor, de Incetarea oricaror
obligatii niscute in sarcina Societitii si a Evaluatorului.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd, sau asistenta de orice
fel, legati de Subiectul Evaluat, in afara cazului in care s-au Incheiat astfel de Tntelegeri in prealabil.

Ambele parti vor respecta dispozitiile legale privitoare la protecfia datelor cu caracter personal si vor pune
in aplicare misuri tehnice si organizatorice de protejare a tuturor operatiunilor privitoare in mod direct, sau
indirect, la datele cu caracter personal, care previn prelucrarile neautorizate sau ilegale, precum gi pierderile
sau distrugerile accidentale sau ilegale. Nu vor fi prelucrate datele in scopuri secundare incompatibile cu
scopurile pentru care au fost colectate. Nu vor fi dezvaluite datele decat pentru realizarea intereselor partilor
sau indeplinirea obligatiilor legale.
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II. Descrierea Subiectului Evaluarii

II.1 Identificarea Subiectului Evaluarii

Obiectul evaluat il constituie dreptul de proprietate descris mai jos, asupra terenului, constructiilor si
imbunatitirilor aduse lor, situate fn mun. Bucuresti, bd. Dimitrie Pompeiu, nr. 104, Sector 2, cod postal
020337, denumite n continuare Subiectul Evaludrii, compuse din:

> Teren in suprafati totali de 6.723,00 m? (cf. m3surdtorilor cadastrale) sau de 6.723,00 m? (cf. actelor
de proprietate, extrasului de carte funciard), cu destinatie Intravilan, categoria de folosinga Curti/constructii;

> Cladire pentru birouri, in suprafatd construiti la sol de 1.617,0 m? (conform documentatiei
cadastrale), cu regim de indltime S+P+8E+9Er, cu o suprafafi construiti desfisurati de cca 20.055,0 m?
(19.985 m? conform documentatiei cadastrale, actelor de proprietate, extrasului de carte funciari);

N LT B T e - g ] rﬁrrlm——_'_______— e e e ——]
Cireulaghi n =
S.Construitiicorp  S.fotald Terass/ Scardacces Acces intre BAi  Spaiiutilizate B udlizate Nr. Spagii Bironri
ARILeprox: (/] cladire (relaves) Lagie vertical - liftri letnic T‘E" comone  exclusiv exclusiv Sy principale: LA She CGalitkimizage Destinapic
Ef!_ﬂ gupratarans
Subal 5.330,00 483169 000 61,22 3549 53640 948 5870 415040 3 foarte bund mediit Pareare, Tehnlz
Parter 999,00 934,72 618,00 AT A4 140,70 1137 50,04 16,31 1783 28,19 612,84 2 2 Sourts bum medll+ Birowrl, Lobby
Etajul 2 1617,00 142484 7,00 4836 24,76 249 1885 5620 1.265,60 2 B foarte bund medil+ Birouri
Emjul2 L617,00 142484 o0 468,96 24,76 249 1985 5520 1.265,68 2 B Foarte hung medi+ Birouri
E 2 1617,00 142484 2,00 48,86 24,76 249 1985 56,20 1265,68 2 | foarie bund medil+ Birouri
L617.00 142484 .00 4936 24,76 249 19,85 56,20 126£,59 2 a [oarte buna medil+ Hireur
1617,00 1424,64 7.00 48,36 24,76 249 19,85 55,20 126568 2 a8 fearte bund eedil+ Biraurl
[Etajul 6 1517,00 142454 700 BS 2476 24% J9.B5 56,20 126568 2 8 foarte bund medih- Birguri
780 48,86 2476 24% 19,85 56,20 130228 2 ] Foarte bund medli+ Birouri
740 4BB6 2476 289 1945 55,20 130228 K ] foarte buand medifs Birauri
8 i i 36,26 a9 5 14,56 1 1 Joarte bund mediiy Birouri+Tehnit
14.725 0 185, 49235 19 e buni medii+ Birouri
20055, 49 19 D arte bund mediis Bironti

TR AL gencral

Subiectul Evaludrii are atribuit numirul cadastral 236689 (identificator electronic 236689) si este
intabulat In Cartea Funciard nr. 236689 (numdr carte funciari vechi 236689) a UAT Sector 2.

Segmentul de piata caruia i se adreseaza aceasta proprietate este cel Birouri.

I.2 Drepturile de proprietate evaluate si Descrierea Juridica

TIP DREPT: La data evaluarii, dreptul de proprietate evaluat este de tip absolut (deplin), conform acceptiunii
date de Standardele ANEVAR, SEV 230, sau de Codul Civil.

PROPRIETAR: CONECT BUSINESS PARK S.A, -, in cotd determinatid de 1/1. Pentru detaliere a se vedea
extrasul de carte funciara anexat Raportului.

Conform identificarii oferite de catre institutiile publice, in cazul instriinarii in ultimii ani ar fi fost obligatorie
realizarea documentatiei cadastrale, intabularii in Cartea Funciara si schimbarea rolului fiscal, astfel incét in
extrasul de informare anexat ar fi fost inscris acest fapt. fn lipsa unei astfel de identificiri se consideri ipoteza
de lucru cea mai probabil, adica fara o modificare a stirii de drept a acestui imobil.

OBSERVATII: Subiectul Evaludrii este evaluat In ipoteza posibilitdtii partajirii beneficiilor aduse de intregul
amplasament, conform celei mai bune utilizdri, avind in vedere cotele indivize def{inute de mai multe
persoane, sau drepturi partiale, fara a fi luate In considerare costuri adifionale posibil a fi generate (litigii, sau
impartirea beneficiilor rezultate, avocafi etc), conform prevederilor legale aferente Codului Civil si Proceduri
Civila, In scenariul optimist aferent proprietatii.

Partile comune sunt bunuri accesorii Tn raport cu spatiile locative, care constituie bunurile principale,
conform prevederilor legale si sunt evaluate ca atare, conform prevederilor legale aplicabile acestora (vz Ex:
Cod Civil art. 648-652).

SARCINI: Subiectul Evaludrii nu a fost verificat asupra tuturor aspectelor legale, fiind evaluat in ipoteza de
lucru a unui drept de proprietate conform celui mentionat mai sus, cu o posesie legald, responsabili si in
ipoteza liber de orice sarcini (in concordanta cu scopul evaluarii).

EXACT VALUE PROJECT - Evaluare & Consultanfa Pg.7/74
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INCADRAREA URBANISTICA a Imobilului Subiect este de teren cu destinatie Intravilan, categoria de folosinti
Curti/constructii, conform vecinatitilor/documentelor / utilizarii actuale. Nu sunt cunoscute la momentul
evaludrii alte limitdri sau dispuneri urbanistice asupra Imobilului Subiect, iar datele sunt conforme cu

imobilele din jur.

Subiectul Evaluirii este o proprietate imobiliara, conform definitiei existente In Standardele mentionate §i
Codul Civil: terenul si toate elementele care sunt o parte naturald a acestuia, de exemplu copaci si peisagistica,
toate elementele care constituie lucrari in accepfiunea Codului Civil, care au fost atasate terenului, cum ar fi
constructiile de pe amplasament si toate elementele permanent atasate, de exemplu echipamentele mecanice
si electrice care asiguri functionarea instalatiilor de la imobil, aflate atit in subsol, cit §i deasupra solului.
Elementele de naturi juridica diferita (retele publice subterane, aeriene, resurse minerale etc), daca exista,
poartd regimul juridic aferent acestora si nu fac obiectul evaludrii.

OBSERVATII: Conform mentiunilor existente in Capitolul II si prevederilor legale din Codul Civil §i Codul de
Procedurd Civild, orice imbundtitire, sau addugire adusd imobilului principal (constructiile, amenajarile,
ingradirile etc), poartd regimul juridic al acestuia, pana la proba contrarie. Astfel, lucrarile existente pe acesta,
fac obiectul evaluirii si valoarea lor a fost inclusi in cea estimat3, conform descrierii din Raport, In lipsa unor
documente contrare prezentate in timp util, conform procedurii, in cea mai plauzibil ipoteza (vz. si Cod Civil
art. 537,546 al.3,557, 567,577,578, 579 al.1, coroborat cu Cod Pr. Civil3, art. 814,815,836 al. 2, 5, 6 5i §, etc).

Forma de alocare a partilor si dependintelor comune (suprafetele):

http:/ /legislatie justro/Public/DetaliiDocument/171559

LEGEA cadastrului i a publicititii imobiliare nr. 7 din 13 martie 1996 (**republicatd**), Articolul 26
https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis /265122

REGULAMENTUL din 8 februarie 2023 de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte

funciara

4.2.5. art. 116 Condominiu (3) Dacé nu existad deschisa carte funciari colectivd, documentatia se completeaza
cu o fisd colectivd care contine datele din cartea de imobil cu privire Ia lista apartamentelor, suprafata
blocului, suprafata utild a apartamentelor, descrierea piartilor comune, suprafata terenului aferent
blocului precum si cotele aferente fiecirei unititi individuale din pértile comune ale constructiei si

din teren.

Articolul 141 Cota din partile comune aferente unei unititi individuale nu poate fi egald cu zero.
Anexa nr. 19 la regulament (Foaia colectiva)

- in cazul in care cotele-parti comune nu sunt inscrise in actele de proprietate, acestea se vor calcula pentru

fiecare UI, astfel:

@ pentru constructie: Cpc (cotd parte comund) = Suap (suprafetele utile ale apartamentelor) / Stuap
(suprafata totald rezultatd a tutror apartamentelor din condominiul respectiv) , unde: Cpc - cota-parte
indivizi de proprietate reprezinti raportul dintre suprafata utild a apartamentului sau a spatiului cu alta
destinatie decat aceea de locuintd §i suma suprafetelor utile ale tuturor apartamentelor gi spatiilor cu alta
destinatie decit aceea de locuinti din condominiu. Suap - suprafata utila Ul; Stuap - suma suprafetelor utile
ale tuturor UI (unititi individuale);

@ pentru teren: Cpt = Suap/Stuap x 100 (%) x St, unde: Cpt - cota parte teren aferent fiecdrui Ul; St - suprafata
totala de teren, aferent constructiei;
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I.3 Localizarea

Localizare: Subiectul Evaludrii este situat semicentral, in partea de Nord-Vest a municipiului Bucuresti, in
microzona Baneasa - Pompeiu. PUNCTE DE REPER (linii pietonale) : in partea de Nord, la circa 150 ml - str.
Dimitrie Pompeiu; in partea de Est, la circa 500 ml - acces rutier la Sos. Petricani.

Zona: Destinatia generald a clddirilor din zona apropiati este una predominant comerciald (clidiri pentru
birouri §i mici spatii comerciale la parter), cu clddiri moderne de o calitate medie/ superioari. Zona este una
in general dezvoltatd, in crestere, de un nivel calitativ general ridicat, raportat la alte zone.

Accesul, pornind de la Subiectul Evaluirii, se realizeaz3 astfel: pe o distanti de circa 150 ml, se realizeazi
pe un drum privat de acces, betonat, de dimensiuni medii (cAte o bandi de mers/sens), de o calitate general3
medie. Drumul public (str. Dimitrie Pompeiu) este in curs de latire, fiind lucrdri ample de modernizare,
urmand a fi latit la doud benzi pe sens, plus trotuare gi linie dedicat3 pentru tramvai. Accesul auto/pietonal
in zond se realizeazd pe drumuri asfaltate de bunid calitate: dimensiuni medii (cite o bandd de
circulatie/sens), de o calitate generald medie. Traficul auto este unul foarte ridicat la nivelul arterelor
principale (str. Dimitrie Pompeiu, str. Fabrica de Glucoz3, Sos. Petricani, bd, Barbu Vicdrescu). Transportul
public in comun: bine dezvoltat in imediata apropiere, cu autobuze gi tramvaie STB; cea mai apropiati statie
de metrou - ,Pipera”, se afld la o distanta de aproximativ 500 m spre Vest.

Vecinitati, conform realititii din teren, zona prezinti ca vecinititi directe:

a) Nord: acces privat + lot gospodarire ape amplasament + lot similar, proprietiti private, fird ingridire;
b} Est: hale mixte industriale, proprietati private, cu ingradire;

c) Sud: hale mixte industriale, proprietiti private, cu ingradire;

d} Vest: lot privat liber (platformi betonati), fira ingridire.

Sursa: Google Earth, ANCP], cu prelucrare si prezentare din baza de date a societitii Exact Value Project
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Sursi: Google Earth, ANCP], cu prelucrare §i prezentare din baza de date a societatii Exact Value Project
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Dotiri Social-Urbane: zona este deservitd satisfacdtor cu puncte comerciale si spatii social-urbane, acestea
regasindu-se in special de-a lungul arterelor principale dinspre Vest. Zona dispune de: fost parcuri industriale
reconvertite in amplasamente pentru birouri si mai nou cu o dezvoltare rezidentiala consistenta {in principal
clidiri inalte rezidentiale construite in zona, in ultimii 5 ani).

Utilitati existente n zona: electricitate, gaz, apa si canalizare. Au fost observate utilititi functionale la imobil.
Nu au fost efectuate probe individuale.

I1.4 Descrierea Proprietatii

TERENUL: are o suprafati totald de 6.723,00 m? (conform masuritorilor cadastrale), sau de 6.723,00 m?
{conform actelor), cu o singurd deschidere de 67,00 m], la drumul de acces privat (IE 215142). Din punct de
vedere topografic, acesta este Plan, avdnd o forma aproximativ dreptunghiulara. Nu este estimati a existao

arie de teren in exces/surplus.

LIMITARI SAU PROBLEME AFERENTE UTILIZARII: Nu sunt cunoscute altele fn afari de cele mentionate la
Cap. I-1.

Subiectul Evaluirii face parte dintr-o dezvoltare imobiliara de cladire pentru birouri (Conect Business Park).

Clddirea subiect este a doua clddire din acest complex. Accesul se realizeazd printr-un drum privat (nu este
inscris drept de servitute, sau cotd parte indivizd) detinut de citre acelagi proprietar.

Totodats, bazinele ingropate pentru apd, ce deservesc intregul amplasament, sunt definute de acelasi
proprietar si sunt pe lotul direct invecinat (CF 236690).

Subsolul depiseste limitele de proprietate ale lotului subiect (CF/IE 236689), fiind prevdzut cu doua intrari
distincte si gandit initial sa deserveascd intregul complex (gindit unitar).

Tn evaluare nu sunt incluse alte limitiri privind buna utilizare comuni ale partilor comune complexului.

Sursa: ANCPI -eTerra
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Imprejmuire si amenajiri teren: Terenul este amenajat prin betonare, marcare locuri parcare supraterane
5i mici alveole cu spatiu verde (flori/pomi). Acesta dispune de anexe: Nu. Terenul este imprejmuit, cu gard
comun, doar pe latura dinspre Vest si Sud.

CLADIRE C1 - Clidire comerciald (pentru birouri), cu regim de fnidl{ime S+P+8E+9Er , este
compartimentati conform tabelului anexat mai jos. Suprafetele utile sunt impartite conform releveului anexat.
Aceastd clidire este estimatdi ca fiind finalizatd in anul 2008 (conform declaratiei
proprietarului/documentelor puse la dispozifie/istoricului prin satelit), conform autorizatiei anexate
eliberate in anul 2007 si receptionatd conform procesului verbal de receptie finald anexat, din anul 2008.
Cladirea are un aspect general foarte bun, fiind incadrabild in rdndul clddirilor moderne pentru birouri,
marketizate pe piata de profil drept Clasa A (BOMA). Clddirea are o dispunere a spatiilor simetrica de jos
pana sus, cu cite 2 spatii de tip open-space la etajele superioare, iar la etajul 9 cu un singur spatiu, tot tip
open-space. Existd compartimentiri interioare realizate anterior de citre locatari, ce permit acomodarea
directd, sau dispunerea sub alte compartimentari functionale, In mod facil.

OBSERVATII 8: In aria construitd la sol a clédirii este mentionats suprafata de 1.617 m? (incluzind terasa
deschis3 dar inscrisi sub consola de la etajul 1 (terasd acoperit3 de iesirea in consols). In centralizator este
specificat doar corpul clidirii (cca 999 m? conform planurilor avute la dispozitie). Terasa din jurul cladirii
este amenajati, circulabili si acoperita si are o suprafata totald, regdsita si in centralizatorul de mai jos, de
circa 618 m>.

OBSERVATII 9: Etajul tehnic mentionat scriptic este in fapt un etaj 9 retras, cu spatii pentru birouri amenajate
si functionale, precum si spatii tehnice aferente functiondrii comune a cladirii (centrale termice, sisteme
ventilatie, etc).

In evaluare sunt utilizate spatiile mentionate fn documentatia cadastrald, cu o separare a spatiilor exclusive,
a celor comune, sau efectiv construite, pentru a reliefa cit mai exact corpul clidirii asa cum este functional.
Aria construiti a subsolului este estimati doar, pe baza raportului minim utilizabil (1,1), dintre aria interioara
si cea construita pentru astfel de spatii.

Se recomanda o actualizare completi cadastrala pentru spatiile de la subsol, parter si etajul tehnic, precum si
o mentionare a ariilor construite/nivel, pentru a avea o baza exactd in centralizatorul intregii cladiri, sau In
calculul de tip BOMA, ed. 2024, a spatiilor inchiriabile efectiv (GLA - gross leasable areas). Load factor
comunicat de cdtre proprietar este la un nivel foarte redus - 8%

CONTRALIZATOR CLADIKL PRINGIPALA © Main building deserplien

. Cirenlatl) T _
F.Constrmiti corp S.totald Terate/ Scardiacces Lift Accesintra Tl s Bii  Spafiiutlizate  BXj oulizate S.UbIR Hr.suml!mnnm“. s Calit Fimeaje Daati

ARl aprox. (') ddire (releves)  Logle  verneal Utari pee comume  exclusty wxchuriv principale

Farcir supraierane
5.330,00 495169 0,00 6122 3549 53680 [X] $B,70 4150,00 3 foarte bund. medli+ Parcare, Tehnic
999,00 93472 61800 47, 14070 1137 60,08 1631 1783 2819 612,84 2z 2 foarte bupi medii+ Elrouri, Lobby
1L617,00 142484 700 29,86 24,76 249 19.85 56,20 1265.68 z 3 ‘foarta bund ‘medli+ Birourl
1617,0 142484 700 2475 249 19,85 56,20 126568 z ] foarte buni medil+ Hirourl
an 4248 g 24,76 249 19,65 56,20 126568 2 3 foarte und medil+ Bjrouy]
4956 24,76 249 19,85 56,20 126568 3 3 Foarte bund wedil Birauri
151700 142484 700 48,56 24,76 249 19,85 56,20 126568 ] ] Foarte burd medil+ Birourd
161708 142484 7,00 4885 2476 z49 1985 56,20 126568 2 8 Foatte bupd medil Blrour
7,00 48,06 4,76 249 1985 56,20 1302,28 2 ] Fosrte buca medit Blrauri
A4 700 4886 476 249 195 5620 1302,28 2 E] Foatte bucd medit Blrouri
69! 14,55 28247 1 1 Foarte hyns mediit Blrguyl+Tehnic
N 11093,95 19 47 foartebund medii+
49235 1524395 19 70 _foattabynk medH+ Blrogr

Structurile standard pentru astfel de constructii sunt astfel:

Structura este de tip cadre prefabricate metalice, cu inchideri perimetrale din perete cortind modern,
compartimentiri din beton (casa scirii si a liftului) , compartimentiri interioare de tip usor din rigips,
pardoseli din beton armat. Subsolul este o caseti din beton armat. Pentru accesul cdtre nivelul superior, sunt
realizate doud scéri interioare, si patru lifturi care asigurd accesul la toate nivelurile.

Acoperis: Terasa necirculabil, pe care sunt montate echipamentele de ventilatie.
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Finisaje: (cu inspectie realizatd in interior, parfial, conform nivelului standard estimat, observat, sau
cunoscut, in zonele neocupate de chiriasi). Nivelul general al finisirii este considerat Mediu+.

Clasificare generali finisaje VS denumirea pe piati
Superior “de lux”

Mediu+ superioare

Mediu uzual pe piata specificid

SubMediu sub nivelul practicat pe piati
Satisfacator un nivel minim utilizabil

Nesatisfacator |necesitd renovare generald

LaALB nefinalizat (lipsa finisaje finale)

La GRI la nivel de tencuiald

La ROSU doar structurile si acoperisul

EXTERIOR: Finisarea la exterior este realizata prin perete modern de tip cortini, de marca superioara (Shuko).
Este necesara o revizie generala a fatadei pentru acoperirea optima a etanseizarilor.

INTERIOR: nivelul finisajelor este estimat a fi unul mediu+. Pardoseala: din beton armat, cu pardoseald
flotanta pentru finisare, care acomodeaza circuitele de alimentare electric si prize pentru birouri, modulare.
Finisarea finala este in principal cu mocheta pentru trafic intens, fiind zone ce vor necesita inlocuire pentru a
ridica gradul de confort. Peretii interiori: sunt tencuiti, fiind aplicat strat de vopsea lavabil3, de o calitate medie,
iar in bai si bucdtdrie avand aplicati faianta de o calitate medie+. Plafoanele: sunt de tip casetat, de o calitate
superioard, de tip casetat, cu module ce permit accesul citre sistemele de ventilatie, securitate si iluminat.
Tampldria interioard: este din PVC/AL /sticla securizati/usi anti-incendiu, de o calitate medie+.

Lucrdrile de finisare principala sunt executate odatid cu construirea clidirii, peste care au fost executate
periodic lucrarile uzuale de intretinere.

Utilitatile existente racordate la proprietate sunt: electricitate, gaz, apa si canalizare.

Instalatiile existente in clddire (In limita celor observate din exterior (aparate exterioare, guri evacuare
specifice, contorizare individualj, etc)):

a) Electricitate de 220 V c.a./Trifazic, panou/contor - instalatie electrici, cu aparate si corpuri de
iluminat fixe; spatiile individuale beneficiazi de tablouri individuale pentru contorizare:

amplasamentul dispune de post trafo;
b) Cladirea dispune de autorizatie PSI;
c) Sistem back-up, cu generator diesel, montat pe loturi direct invecinat la Nord - CF/IE 236690;
d} Energie verde: nu;
e) Retea de gaz cu contoar observat la clidire;

f) Apa calda: alimentatd de centrale termice proprii, de mari capacitate, montate la etajul 9 (pe gaz -
500 kV/unitate};

a) Instalatie de ricire/incélzire - doua sisteme principale de alimentare, de tip chiller, montate pe
terasa etajului 9, de cca 900 kV + pompe de recirculare apd ricitdi. La interior existi
ventiloconvectoare VCV - sistem tip HVAC. Apa rece este alimentati la circa 9 grade, apoi fiind
distribuitd cu pompe pe fiecare nivel in parte (circa 66 unititi VCV). Apa caldi si rece este livrati la
interior simultan - 4 conducte;

b) Sisteme de ventilare a aerului interior - aport aer proaspét - cu 2 CTA (api caldi rece - dubld baterie).
Aerul viciat este tratat gi apoi este redistribuit 1a interior. Tratarea aerului se efectueazi cu filtre tip G
sau F. Capacitatea comunicata este de 25.000 mc / ora / spatiu util (adic3 o jumatate de nivel). Aerul
viciat este eliminat la o capacitate de circa 16.000 mc / ord/jumitate de nivel (per spatiu util).

Recuperarea caldurii este realizata in placi de cupru;
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g) Apd curentd, alimentati din sistemul centralizat al localitafii §i canalizarea de colectare, ce
deverseazi citre sistemul centralizat de colectare al localitatii;

h) Existd bazine de retentie ap3d in clddire, atit pentru ap3 potabila (12 mc apd potabild retentie
permanenti), cit si pentru alimentarea hidrantilor in caz de incendiu (rezerva intangibila in bazine
ingropate pe lotul invecinat, comun - CF/IE 236690).

i) Hidranti cu furtune la fiecare nivel, pentru stingerea incendiilor, cu senzori de fum, iar la subsol
inclusiv cu sistem de splinkere si sisteme de ventilatie si desfumare;

j) Instalatiile sanitare - pentru baile sau grupurile sanitare, obiecte sanitare sunt estimate ca avind un
nivel calitativ Mediu+;

k) Internet - linii uzuale de furnizare a serviciilor, cu multipli furnizori; incastrate, alimentat din
tubete din podea;

1) CCTV - sistem de monitorizare/alarma la imobil, cu linii pentru curenti slabi; camere video de

monitorizare a accesului la cladire;
m) BMS (Building Management System (clddire)) - sistem centralizat de monitorizare, paza si control.

OBSERVATII: nu au fost efectuate probe, iar evaluarea este efectuatd conform calititii standard, fard a fi luate
n considerare orice alt fel de disfunctionalititi, sau calititi improprii ale manoperei si materialelor utilizate.

IL5 Aspect general proprietate si Concluzii

Starea tehnici generali: Din inspectia efectuati, starea tehnici a Imobilului Subiect este estimata drept una
Foarte buna, cu intretinere Foarte buna, amplasarea fiind intr-un in_mediu_normal . Cheltuielile estimate
in evaluare, necesare imediat dupi achizitie: - € (-). Costurile de mici reparatii si renovare (cca 426.000
euro, fird TVA) sunt estimate la nivelul minim pentru astfel de lucrari, fard a fi incluse alte costuri pentru
decontaminiri/restructurdri, sau alte lucrdri ample de reconversie decit pentru scenariul reconversiei
partiale al clddirii (incluse doar cele observate efectiv pe teren, in lipsa altor date comunicate).

Aceste costuri rdmase pot diferi fatd de cele estimate in Raport, in functie de mai multi factori, ce nu fac obiectul
unei evaludri si care nu sunt considerate in evaluare (preferinte anume de design, eficientd energeticd diferitd,
sau mai ridicatd, amenajare peisagisticd diferitd, pdrti comune ce nu pot fi acoperite, includere suplimentard de
instalatii cu sisteme de purificare §i circulatie aer, refaceri lucrdri deja executate, schimbare sau addugare
elemente decorative, sau de mobilier incastrat, elemente neconform executate sau mai degradate, sau orice alte
costuri neprevdzute, sau necunoscute evaluatorului, etc, etc).

(Foarte bund (FB) - situatie in care s-au efectuat la timp si in bune conditii lucrdrile de intrefinere, reparatii
curente, reparatii capitale - GEV500 - ANEXA 2 / Cod Fiscal 2016).

(Bund (B) - situatie in care s-au efectuat lucrdri de intretinere si de reparatii curente, la timp si in conditii
acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale - GEV500 - ANEXA 2 / Cod Fiscal 2016 ).

(Satisfdcdtoare (S) - situatie in care s-au efectuat cel mult unele lucrdri de intretinere, neglijindu-se complet
lucrdrile de reparatii curente si capitale - GEV500 - ANEXA 2 / Cod Fiscal 2016 ).

mediu normal

mediu agresiv (cu umiditate, cu temperaturi fnalte, coroziv obignuit)

mediu puternic agresiv combinat (cu umiditate si temperaturi inalte, cu umiditate si mediu coroziv, cu
temperaturi inalte §i mediu coroziv, mediu puternic coroziv).

Puncte Forte o

1. Proprietatea este amplasati in zona central3, cu majoritatea avantajelor aferente unui amplasament bun:
acces rutier si pietonal bun; transport in comun foarte bun (metrou langa proprietate, linii STB In numar
mediu); zoni foarte dezvoltatd pe acest segment de piata (birouri moderne mari);
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2. Tncadrarea dimensiunilor totale in palierul general ciutat pe piata specific;

3. Subiectul Evaluirii are o stare generald bund, fara cheltuieli notabile dupa achizitie considerate necesare;
4. Sisteme moderne pentru incalzire/ricire, aer rece/cald;

5. Posibilitatea de impartire a costurilor de intretinere in timp a drumului pentru acces, bazinelor de ap3,

sau instalatiile de alimentare la imobile (la comun cu loturile din jur — complex Conect Business Park).

6. Tendinta de echilibrare a pietei de birouri moderne, dupid o scidere accentuati demaratid odati cu
perioada pandemica.

Puncte Slabe 0

1. Raportat la media statistica din microzona de referint3, pe piata specificd, proprietatea are o suprafati
utild ridicata. Acest lucru se traduce printr-o diminuare a utilitdtii generale si incadrarea sub reperele
existente, sau cdutate (cost total de achizitie peste media caselor din zon3, generare costuri de exploatare
mai ridicate, costuri ridicate de mentenanta etc);

2. Dispunerea subsolului peste limitele cadastrale ale terenului la cota zero;

3. Lipsa atestdrii prin sisteme international recunoscute privind eficienta energeticd, in linie cu clddirile
actuale de top (categoria nZEB, LEEDS, BREEAM);

4. Dinamica negativd de pe piafa de profil, a clddirilor mari pentru birouri, care a generat o reticenti
investitionala dupa anul pandemic 2020, sau grad de neocupare peste mediile istorice;

5. Spatiile de tip open space, cu dispunere pe centru a circulatiei pe verticald, fac mai greu realizabilid
reconversia acestor spatii in destinatie rezidentiala;

6. Dezvoltarea accentuatd pe segmentul rezidential in jur (blocuri inalte construite in mod accelerat in
ultimii 5 ani, in imediata apropiere (zona Dimitrie Pompeiu-Pipera-Fabrica de Glucoza-Lacul Tei).

IL.6 Timpul de marketing

Timpul de marketing pentru tranzactionarea Imobilului Subiect este estimat la un nivel ridicat, putind urca
sau depasi 8-12 lunij, in conditiile asigurdrii unor conditii optime privind furnizarea informatiilor si
prezentarii Imobilului Subiect. De asemenea este importanta Intelegerea volatilititii ridicate din piati, intre
preturile efectiv practicate pentru proprietdti similare si asumarea unor oscilatii de la aceste preturi in
tranzactia finald incheiati.

I.7 Preturi Subiectul Evaluarii

Nu sunt cunoscute la data evaludrii, oferte sau cotatii curente de pret, sau daci existd un interes din partea
unor potentiali cumpdratori sau demararii de astfel de negocieri. Nu au fost identificate cotatii de pret istorice,
relevante pentru Subiectul Evaludrii la data evaluirii.

I[II. Termenii de referinta

IIL1 Identificarea, competenta si prezentarea Evaluatorului

Societatea Exact Value Project S.R.L., CUI: RO 32049401, membru corporativ ANEVAR, nr. Autorizatie 0420
(definita in cadrul Raportului drept "Societatea”), a fost contractata conform Contractului de prestiri servicii
nr.116/2026 din 17.08.2026.
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Echipa de lucru a fost formati de citre evaluatorul semnatar, prezentat in cele ce urmeaza, denumit in
cuprinsul Raportului ca Evaluatorul: evaluator autorizat Teodor Ciobotaru-Patrincus, nr. legitimatie
ANEVAR 11452. Evaluatorul certificd In cunostintd de cauza cd detine competenta necesara efectuarii
evaludrii din cadrul Raportului, in conformitate cu declaratia de certificare a evaluatorului prezentata
la Cap. 1.1. Societatea si Evaluatorul detin asiguririle profesionale previzute de normele ANEVAR in vigoare.

Evaluatorul a dobdndit autorizarea si experienta profesionald dupd cum urmeaza:

ANEVAR - evaluare bunuri imobile (EPI), din anul 2010;

ANEVAR - evaluare bunuri mobile (EBM}, din anul 2014;

ANEVAR - evaluarea intreprinderilor ( EI), din anul 2021;

Ministerul Justitiei — expert tehnic judiciar, autorizat pentru specializirile EPI, EBM, din anul 2025;

ANEVAR - absolvire cursuri multiple de pregitire profesionala continua, sustinute anual;

calitatea de consilier juridic definitiv (inactiv) in cadrul Colegiului Consilierilor juridici Bucuresti.

Academia de Studii Economice Bucuresti, Facultatea de management — Managementul afacerilor

publice europene, Masterat absolvit cu diploma de disertatie;

- Universitatea Nicolae Titulescu, Facultatea de drept - Drept international si comunitar, Masterat
absolvit cu diplom3 de disertatie;

- Universitatea Nicolae Titulescu, Facultatea de drept - licentiat in drept.

Echipa de angajati si colaboratori directi ai societdtii au o experienta profesionald cumulata astfel:

- activitate profesionald anterioard, desfisuratd timp de 7 ani, in cadrul Oficiului de Cadastru gi
Publicitate Imobiliara Ilfov (Biroul de Carte Funciarad) (intabuldri, statistica activitdfi, dezvoltare
aplicatii integrate utilizate de citre ANCPI);

Activitate de cadastru de peste 20 de ani;
Multiple cursuri de pregitire si creare formatori pentru ANCPI: ASESOFT, I1BM, CertSIGN, dezvoltare

aplicatii si programe software folosite de cdtre institutie;
activitate profesionalad notariala, de peste 17 ani;
activitate de constructii, intermediere si dezvoltare imobiliard, de peste 18 de ani.

III.2 Inspectia Subiectului Evaludrii si Amploarea investigatiei

Inspectia Imobilului Subiect a fost fixatd pentru data 20.08.2026 , incepénd cu ora 12:00, conform In{elegerii

avute cu proprietarul.

La inspectie efectuatd de citre evaluatorul autorizat (Teodor Ciobotaru-Patrancus, legitimatie nr. 11452,}), a
participat un reprezentant al proprietarului, iar accesul in interiorul imobilului a fost posibil, constatarile fiind
efectuate doar la nivel de suprafati, fira interventii de detaliu sau profunzime. Nu au fost efectuate inspectii
detaliate ale solului, instalatiilor si structurii cladirii/constructiilor. Inspectia, conform SEV, se rezuma la o
observare, vizitd a amplasamentului, trecere, vizionare ori examinare vizuala non-invaziva a unui bun imobil
sau bun mobil. Inspectia realizatd de un evaluator este limitatad de obicei la aspecte usor observabile, fara
utilizarea unor dispozitive ori efectuarea unor testdri speciale.

Localizarea a fost realizati pe baza adresei postale si documentatiei cadastrale. Documentele si schitele au
fost puse la dispozitia Evaluatorului de cdtre Client si ANCPI, fiind mentionate in Capitolul II1.11 (Bazele
evaludrii si sursele de informare). Evaluatorul nu fsi asuma in niciun fel responsabilitatea cu privire la
valabilitatea acestora, corectitudinea, sau lipsa unor astfel de documente §i informatii.

III.3 Utilizatorii desemnati ai Raportului

Utilizatorii desemnati ai raportului (destinatarii prezentului Raport) sunt dupa cum urmeaza:
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a) Client CONECT BUSINESS PARK S.A,, cu sediul in mun. Bucuresti, bd. Dimitrie Pompeiu, nr. 104, , Sector
2, cod postal 060042, cod de inregistrare fiscala RO 116, nr. Registrul Comertului j1991000996402;

Nota: Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decét in
cazul in care este autorizatd de citre Evaluator si identificati explicit ca utilizator desemnat. Persoana care
primeste o copie a unui raport de evaluare fari sa fi fost identificata de citre evaluator ca utilizator desemnat
sau ca persoana care poate avea acces la-Raport, sau fird a avea atributii legale sau reglementate in legitura
cu Raportul, nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptitita la
niciun fel de pretentii, atragand totodata responsabilitatea sa legala aferenti.

II.4 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Conform detalierii incluse la inceputul Raportului, Capitolul 1.2. Raportul este un document confidential.

IIL.5 Forma Raportului de evaluare si standardele de evaluare aplicabile

Raportul de evaluare, denumit in continuare Raportul, este un document narativ, scris si detaliat, in
conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR ed. 2025, standarde ce au caracter obligatoriu pentru
membrii ANEVAR incepéand cu data 01.07.2025.

III.6 Utilizarea desemnata a evaluarii
Utilizarea desemnata a acestei evaluiri il reprezinta vinzarea bunului, cu utilizare in faza de informare a
Clientului.

Raportul de evaluare intocmit va fi valabil si va putea fi utilizat doar pentru scopul si utilizarea desemnata.
Este interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt scop. Este interzisi
distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea sa este limitatd.

Verificarea evaluirii poate fi realizati in conformitate cu prevederile SEV 400 Verificarea evaluirii, numai
de citre un evaluator autorizat avdnd ca specializare verificarea evaluirii (VE), dovedita cu parafa de
verificator cu specializarea VE (GEV 400, pct.2).

IIL.7 Tipul valorii estimate

Raportul de evaluare va estima valoarea in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR (SEV/IVS).

Valoarea estimata nu este un fapt cert, ci este o opinie, fie asupra celui mai probabil pre{ care trebuie achitat
pentru un activ, tn cadrul unui schimb, fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ
(SEV/IVS 100 - Cadrul General, pct. 8, pg. 5).

Valoarea estimata este valoarea de piata asa cum aceasta este definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR.

in continutul Raportului orice referire la "valoarea/indicatia valorica” obtinuti, sau estimats, va fi infeleasi
si interpretata conform definirii si sensului dat in acest Capitol.

Valoarea de piatd (definitd fn SEV/IVS 100, pct 29 si 30, pg. 11) este suma estimatd pentru care un activ sau
o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si fn care pdrtile au acfionat fiecare in
cunogstintd de cauzd, prudent §i fird constrdngere.

Valoarea de lichidare (definitd in SEV 104 Tipuri ale valorii, pct 800) "reprezintd suma care ar fi obtinutd
cdnd un activ sau grup de active se vinde in mod individual. Valoarea de lichidare ar trebui sd ia fn considerare
costurile necesare aducerii activelor in starea de vandabilitate, precum §i costurile generate de cedarea lor.”

Evaluarea este realizata in premisa unei vinzari fortate cu o perioadi limitati pentru activitatea de marketing.
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SEV 104 Tipuri ale valorii, pct. 170 "Termenul ,v@nzare fortatd” se utilizeazd deseori in situatiile cdnd un
vdnzdtor este constrdns sd vindd si, in consecintd, nu are la dispozitie timpul si mijloacele pentru un marketing
adecvat. Pretul care ar putea fi obtinut fn aceste situatii va depinde de natura presiunii exercitate asupra
vidnzdtorului si de motivele pentru care nu poate sd dispund de o pericadd de marketing adecvatd. De asemenea,
ar putea reflecta consecintele asupra vinzdtorului cauzate de imposibilitatea de a vinde in perioada disponibild.
Pregul realizabil intr-o vinzare fortatd nu poate fi estimat in mod realist, cu exceptia cazului cdnd se cunosc
natura si motivul constrdngerilor asupra vénzdtorului. Pretul pe care un vénzdtor fl va accepta in cadrul unei
vanzdri fortate va reflecta mai degrabd situatia lui speciald decdt pe cea a vinzdtorului ipotetic hotdrdt din
definitia valorii de piatd. Pretul realizabil intr-o vdnzare fortatd are numai intdmpldtor o legdturd cu valoarea
de piatd sau cu orice alte tipuri ale valorii definite fn acest standard. 0 ,vdnzare fortatd” reprezintd o descriere
a situatiei in care are loc schimbul si nu un tip al valorii distinct.”

Opinia noastr3 referitoare la pretul uzual realizabil in conditii de lichidare, este la 75,00% aplicabil la valoarea
de piati a Imobilului Subiect. Opinia este bazati pe tranzactiile intdlnite pe procedura de executare silita si
poate varia, in ambele sensuri, cu un nivel semnificativ, intr-o tranzactie efectiva aplicata Imobilului Subiect,
in lipsa unor detalii complete privind conditiile de vinzare aplicabile (vz. si Cap. I1L.5).

II.8 Data evaluarii

Inspectia Imobilului Subiect - 20.08.2026. Pentru detaliere a se vedea Capitolul I1L1;

Data evaludrii - 20.08.2026, curs de schimb BNR, la data evaluirii: 1 EURO = 5,2535 lei LEI;
Data intocmirii raportului - 31.08.2026.

HIL.9 Moneda Raportului

Valoarea estimati prin prezentul raport de evaluare este prezentatd in euro (EURO) si echivalentul in lei
(LEI/RON]), la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei de la data evaluarii.

I11.10 Modalitatile de plata
Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare este considerata a fi platita integral (cash), fara
conditii de platd deosebite (rate, leasing, etc).

IIL.11 Riscul evaluarii

Toate evaluidrile reprezintd opinii profesionale asupra unei baze declarate, combinate cu orice prezumtii
corespunzitoare sau speciale. O evaluare nu este un fapt cert, ci o estimare. Gradul de subiectivism implicat
variazd inevitabil de la caz la caz, in functie si de datele, sau informatiile avute la dispozitie la data Raportului,
la fel si gradul de certitudine, sau probabilitatea, ca opinia evaluatorului asupra valorii sd coincida
exact cu preful care ar fi obtinut intr-o tranzactie efectuatd la data evaludrii, sau in altd evaluare paralela,

I111.12 Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative, prezentate in cele ce
urmeaz3. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si conditii de lucru, precum gi
cu celelalte aprecieri din acest Raport de evaluare:

1. Raportul de evaluare gi valoarea estimati isi pdstreaza valabilitatea doar la data evaludrii. Aceasta
valoare este afectati pe viitor de mai multi factori fizici, functionali si conditiile de piat4, valoarea proprietatii
putind a varia in timp. Evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiilor valabile si cunoscute la

data evaludrii.

2. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazd fie Subiectul
Evaludrii, fie dreptul de proprietate asupra acestuia gi care nu sunt aduse la cunostinta anterior datei evaluarii.
Raportul a fost realizat doar in baza actelor si documentelor puse la dispozitie, sau enumerate la Sursele de
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informare, conform mentiunilor punctuale existente in Raport, in cea mai plauzibila ipotezi. Evaluatorul nu
isi asuma in niciun fel responsabilitatea cu privire la valabilitatea acestora, corectitudinea sau lipsa unor astfel
de documente, neavind calitatea legala si procesuald de pronuntare asupra acestui aspect.

3. Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse
pe care le considerd a fi credibile, adeviarate si corecte. Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea in privinta
acuratetei informatiilor furnizate de alte par{i, el neavind calitatea legald si procesuald de cercetare
exhaustiva a acestor aspecte.

4, Bunul se evalueaza pe baza premisei ca este conform datelor estimate si utilizat corespunzator, iar
dreptul de proprietate evaluat este conform descrierii, valabil, tranzac{ionabil si neafectat de nicio altd sarcina.

5. Suprafetele sunt estimate la valorile din masuritorile cadastrale avizate, sau pe baza estimarilor
verificative posibile. In cazul observirii unor inadvertente, sau erori in cadrul datelor primite, acestea sunt
mentionate in cadrul Raportului, iar evaluarea este realizatd in cea mai probabild ipotezd, evaluatorul
neasumandu-si responsabilitatea pentru niciun fel de diferente sau inexactitigi. Orice schitd si estimare din
raportul de evaluare prezinta dimensiunile aproximative ale proprietatii gi este realizatd pentru a ajuta
cititorul raportului si vizualizeze proprietatea cit mai corect, putind a exista si alte date, sau parametri, ce
nu sunt enumerati, acestia neputand a fi prezentati in totalitate.

6. Functionalitatea si starea completi a bunului sunt considerate a fi similare elementelor observate cu
ochiul liber la momentul inspectiei si datelor disponibile pana la data evaludrii, fara modificari sau
disfunctionalitati suplimentare de orice alt fel. Nu se asuma responsabilitatea pentru existenta unor eventuale
disfunctii, sau pentru eventualele procese de testare necesare descoperirii lor. Se presupune cd sunt
respectate toate standardele si prevederile legale in vigoare si nu existi alte conditii, sau disfunctionalitati
(probleme structurale, de sol, calitate, poluare, sau orice fel de factori negativi ce actioneazd direct, sau
indirect, asupra Imobilului Subiect), care pot majora sau micgora valoarea bunului.

7. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit sau ca pe o inspectie tehnica de specialitate a bunului,
astfel de informatii depdsind misiunea incredintata si sfera acestui Raport. Nu sunt oferite garantii explicite
sau implicite, in privinta stdrii in care se afla ulterior Subiectul Evaluarii.

8. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd, sau asistentd
de orice fel, legatd de bunul evaluat, In afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

0. Procesul evaludrii presupune o serie de analize si calcule multiple, iar valoarea finala este subiectiva,
influentatd de experienta evaluatorului, datele disponibile la data evaluarii si de numerosi alti factori, ce nu
pot fi enumerati in mod exhaustiv in prezentul Raport. De asemenea, existenta unei volatilitdti in piata
specifici poate produce practicarea unor preturi diferite pentru bunuri similare, in aceeasi perioada de
referintd, estimarea neputind a fi una exact, sau valabild pentru alte bunuri.

10. Estimarea valorii aferente cotei indivize determinate se realizeaza in ipoteza speciala a posibilitatii de
tranzactionare in piatd conform unei cote intregi, fara a fi luate in calcul costuri suplimentare generate: Ex:
judecatd, avocafi, acte, plingeri etc.

11. Orice avize, autorizari, certificate etc, existente asupra Imobilului Subiect i luate In considerare in
cadrul Raportului, sunt considerate ca putind a fi reinnoite firad restrictii si/sau transferate, in aceleasi
conditii, nefiind luate in calcul orice fel de alte limitari suplimentare.

12. Inspectia bunului a putut fi efectuata in interiorul §i din exteriorul acestuia, iar datele utilizate sunt
conforme celor ce au putut fi obtinute pani la data evaludrii (puse la dispozitie). A se vedea si observatiile
mentionate la pg 3-4 ce fac parte din ipotezele semnificative de lucru.
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© 13.0BSERVATII 1: Prima indicatie valoricd este obtinuta sub ipoteza speciald a posibilitatii reconversiei
cladirii in sistem mixt, astfel incit sa fie create spatii comerciale si spatii pentru birouri la primele nivele,
precum §i apartamente mari la etajele superioare, care s permita astfel, dupa o investitie considerabild, o
flexibilitate Tn acoperirea intregii cladiri. Acest rationament al investitorului a fost realizat, conform unor
proiecte similare reconvertite din zona si discutiilor avute cu Clientul, pentru a verifica un suport alternativ
pentru indicatiile valorice, dupd rationamentul unui potential cumpérator (clidiri similare de birouri,
convertite in clinicd medicali, sau In sistem mixt (comercial, birouri, apartamente)). Aceasta indicatie este
direct dependenti de posibilitatea fizica a reconversiei functionale in rezidential (legal si arhitectural), nefiind
date certe In acest sens disponibile pentru evaluare.

© 14.0BSERVATII 2: A doua indicatie este in ipoteza unei Inchirieri a Intregii cladiri, cu chirii de tip triplu
net, dar far3 a fi insd inclus costul cu utilitafile, pazd/monitorizare cladire si curdtenie; chiria considerata
include toate costurile incluse asimilate proprietarului in acea chirie (asigurdri, impozite, comisioane
inchiriere, intretinere imobil).

© 15.0BSERVATII 3: A doua indicatie Conform centralizatorului de chirii furnizat de Client, principalul
chirias are contractul de inchiriere la finalul perioadei. Conform analizei de piatd, pentru a se putea creste
gradul de ocupare actual, la media gradului de ocupare de pe segment, In chiria considerata a fost utilizat un
pret mediu. Evaluarea este realizati astfel sub ipoteza speciald al unui reset al chiriilor actuale pentru intreaga
clidire, la un nivel mediu pentru acest tip de proprietate (cel mai plauzibil scenariu).

© 16.0BSERVATII 4: A treia indicatie (costul de inlocuire net), include toate elementele de depreciere
(reparatii/renoviri, incluzind si efectele conjuncturii pietei specifice), sub ipoteza unor deprecieri uzuale
aplicabile, in limita datelor disponibile. Aceastd abordare poate conferi o indicafie suport, al unui nivel
rezonabil pentru Subiectul Evaluirii, in relatie cu celelalte indicatii, in lipsa unor date alternative suficiente,
cu suficiente tranzactii efective in zon3, care si furnizeze si detaliile complete ale acestor tranzactii (numar
suficient de vanzari, dimensiunile exacte, conditiile de preluare ale contractelor in curs, numarul exact de
spatii si suprafete, etc).

© 17.0BSERVATII5: in urma analizei s-a observat faptul ca subsolul acoper4, ca intindere orizontald in plan,
un segment de teren mai mare decét cel alocat cadastral terenului la cota zero acum (depageste limitele fizice
ale CF/IE 236689). Caseta subsolului trece de drumul creat cadastral acum (CF/IE 215142) si ajunge si sub
lotul mic de l4nga prima cladire (CF/IE 215136). Evaluarea este realizati sub ipoteza continudrii activitagii ca
si pand acum, In condifii de bund vecinatate cu proprietarii loturilor deservite, fara a fi incluse achizitii
suplimentare de teren, precum si fara alte reconfigurari de utilitdti pe amplasament.

© 18.0BSERVATII 6: Avind in vedere elementele care sunt in utilizare comuna (acces comun, utilititi,
subsol, acces), evaluarea de fatd este realizati sub ipoteza posibilititii accesului direct si nemijlocit la acestea,
cu partajarea beneficiilor aduse de intregul amplasament, conform celei mai bune utiliziri, in conditii optime,
de buni vecinitate, fir3 a fi luate in considerare costuri aditionale posibil a fi generate (litigii, timpi In care nu
se poate utiliza proprietatea, timpi necesari pentru impartirea beneficiilor rezultate, avocati, suprapretfuri
solicitate si platite pentru restul drepturilor etc), intr-un scenariu optimist pentru proprietate (vz. gi Cap. IL.1-
5).

@ 19.0BSERVATII 7: Avind in vedere conditiile extraordinare aplicabile pe termen scurt si mediu, generate
intdi de pandemia de coronavirus, iar apoi de conflictele armate din Ucraina, Israel, razboiul tarifar, Iran, crize
politice, economice, etc, in domeniul economic in general au fost generate incertitudini si riscuri insemnate,
cu efecte si mai multe perturbari (probleme in lanfurile de aprovizionare, puseuri de cerere pe anumite
segmente, inflatie la nivel ridicat, dob4nzi cu oscilatii rapide, prefuri oscilante rapid, incertitudini geopolitice,
etc). Astfel, ludnd in considerare necesitatea de marketizare adecvati pand la posibilitatea valorificarii
efective, In abordarea prudentd si in lipsa oriciror date certe ce ar indica o altd oscilatie a lor in aceastd

perioad3, nu au fost aplicate alte ajustari suplimentare, pentru conditiile de vinzare, evaluarea fiind realizata
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sub ipoteza speciald a lipsei unor alte limitari suplimentare, in acest interval de timp, fatd de cele expuse (a se
vedea si Cap. IL.4-5, Cap. IV).

20.  Opinia noastr3, referitoare la preful uzual realizabil in conditii de lichidare, este la 75,00% aplicabil la
valoarea de piatd a Imobilului Subiect. Opinia este bazati pe tranzactiile intilnite pe procedura de executare

silitd si poate varia, in ambele sensuri, cu un nivel semnificativ, Intr-o tranzactie efectiva aplicata Imobilului
Subiect, in lipsa unor detalii complete privind conditiile de vinzare aplicabile (vz. si Cap. I11.5).

II1.13 Bazele evaluarii

La baza Raportului au stat urmatoarele baze de evaluare:

a) Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR);
b} STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR - 2025 (avind la bazd Standardele Internationale de
Evaluare - IVS): Definitii SEV; SEV 100 - Cadrul General; SEV 101 - Termenii de referin{a ai evaluarii; SEV
102 — Implementare; SEV 103 - Raportarea evaluirii; SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare; GEV
630 - Evaluarea bunurilor imobile.

I11.14 Documentele si sursele de informatii

La baza lucrarii de evaluare au stat in principal urmatoarele documente si elemente informative :

a) Copie de carte funciara pt. informare, actualizati, pentru informarea interni a evaluatorului;
b) Extras de carte funciara pt. informare, nr. 102796-19.12.2024;
c) Centralizator excel cu spatiile si chiriile actuale;

d) Act de dezmembrare, aut. sub nr. 7520 din 13.11.2017 BNP Legibus;

e) Autorizatie de construire nr. 801/87P-09.07.2007 + Proces verbal de receptie finala 79227 din
31.10.2006;

f) Documentatie cadastrald avizati de OCPI;

g) Planuri arhitecturala spatii.

Diverse surse de informare:

h) Studii si date privind piata imobiliard din Romania (INSSE, BNR, ANEVAR - Valoarea, Ziarul Financiar,
Profit.ro, investing.com, Yahoo finance, Aswath Damodaran (Stern University), etc.);

i Studii si analize de piati publicate de firme specializate (Imobiliare.ro, Analizelmobiliare.ro,
Anuntul.ro, Colliers, DTZ, CBRE, JLL, ESQP, etc.);

)] Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, autoritdsi publice si private, sau de la vinzatori
si cumparatori imobiliari de pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate;

k) Informatii transmise verbal de citre proprietari, agen}i imobiliari, experti sau terte persoane, privind
situatia Imobilului Subiect §i a zonei analizate.

IV. Analiza de piata

Piata imobiliard reprezinta totalitatea tranzactiilor care implicd drepturi de proprietate sau de folosinta
asupra terenurilor si clidiriler. Tranzactia imobiliard Inseamna transferul permanent sau temporar al unui
drept de la o parte la cealaltd In schimbul unei recompense care, de obicei, este 0 suma de bani. Ca pe orice
piatd, pretul de tranzactie este stabilit, in primul rand, de interactiunea dintre cerere si oferta.

Piata imobiliara este influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzitorilor si cumparitorilor si
are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibild la situatia piefei de munca si

stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpdrare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii §i
rata dobdnzii, este o piatd care nu se auto reglementeazs, ci este afectati de multe reglementiri

Pg.21/74



Raport de evaluare |

guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, exista decalaj
intre cerere si ofertd, cererea poate fi volatili datoritd unor schimbari rapide in mdrimea si structura
populatiei). Pe piefele imobiliare cererea reprezinta numdrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anurnita piatd, intr-un anumit
interval de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, la un anumit pret si un
anumit loc indicd gradul de raritate al acestui tip de proprietate.

Cererea si oferta de proprietiiti imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere
se dezvolti greu, iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraoferta
sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdritorii si vAnzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele
de vinzare-cumpirare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Pe piata din Roménia nu existd baze de date cu tranzactiile realizate, oficiale, sau validate, care sd aibd
eventual si datele aferente acestor tranzactii (caracteristici active, condifii tranzactionare, etc), disponibile
publicului, ca fn mai multe tiri dezvoltate, piata autohtond fiind caracterizati drept una opaca, fard
transparent3 si firad o predictibilitate. Nu existd nici indici oficiali, de prefuri efective, pe categorii. Cu toate
acestea, indicii importante privind evolutia piefei si actorilor implicati pot fi oferite §i prin datele generale
oferite pe sectoarele de activitate, venituri, oscilatii numir persoane, etc.

Analiza pietei reprezintd procesul de identificare si studiere a piefei unei anumit tip de bun. Evaluatorii
folosesc analiza pietei pentru a determina daca exista o piatd pentru bunul respectiv, interacfiunea acestei
piete cu celelalte piete, care este activitatea pietei respective si participantii la piata.

Obiectivele analizei pietei:

1. se referd la conditiile de piatd ce vizeazd bunul evaluat; se au in vedere factorii ce influenteazd valoarea
bunului, respectiv factorii fizici, economici, sociali, politici si de mediu Tnconjurdtor;
2. indicd modul in care interacfiunea dintre cerere §i ofertd afecteaza valoarea bunului subiect.

DATELE MACROECONOMICE - Prelucrarea principalilor indicatori oficiali de citre Exact Value Project:
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Indicil preturilor de consum, pe marfard 5§ servicil (funar, Feta de lona corespunzatoare
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INVESTITIILE: in ultimii ani se constati o scidere semnificativi a aportului investitiilor publice, in

contrapondere cu cele din domeniul privat.

CURSUL DE SCHIMB (Piata valutard): conform Proiectiei principalilor indicatori macroeconomici.
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IV.2 Definirea tipului de activ

Definirea tipului de activ (produs imobiliar (analiza productivitdtii propriettii)) reprezintd procesul de
identificare a caracteristicilor Imobilului Subiect care determini capacitatea sa productivd si utilizarile
potentiale ale sale. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare. Acestea urmeaza a fi baza
pentru selectarea comparabilelor, precum §i pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate,

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la pia{d, pe de o
parte si tipul, amplasarea, design si restricfii privind proprietdtile, pe de altd parte, s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la
rindul lor, pot fi impértite in pietei mai mici, specializate, numite sub piete, acesta fiind un proces de
segmentarea a piefei si dezagregare a proprietatii.

Atributele fizice, juridice si localizarea Imobilului Subiect au fost prezentate anterior in Cap. Il. Aspectele

privind caracteristicile economice, legale si fizice ale Subiectului Evaluarii, asa cum au fost prezentate §i
analizate anterior, conduc la concluzia ci proprietatea supusi evaluirii este una de tip birouri / comercial.

Utilizirile potentiale ale subiectului evaluarii sunt:
- spatii pentru birouri;
spatii comerciale (desfacere si expunere) - la parter;
Din analiza trendului pietei am constatat ci cererea existentd este indreptata citre utilizarea actuala.

Piata specifici este caracterizat3 ca una a birourilor moderne, reprezentati de clidiri edificate In perioada
2000/prezent (relativ noi).

IV.3 Piata specifica

Segmentarea pietei se impune a fi efectuati incd de la inceput, pentru a reduce eforturile si a
concentra ciutirile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare activului evaluat.
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei specifice Imobilului Subiect, precum si
examinarea cererii i ofertei si a ariei geografice de piata pentru tipul de activ analizat.

Pentru identificarea pietei specifice subiectului evaludrii au fost analizati o serie de factori:

1. Tipul proprietdtii imobiliare: birouri;

2. Caracteristicile proprietdtii imobiliare:
- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor acest tip de proprietate este
ocupatd de un singur utilizator;
- Baza de clienti (potentialii utilizatori): juridice (in general companii mici care au nevoie de spatii in
care doresc sa-si desfigoare activitatea/ companii peste medie care au nevoie de noi investitii de profil};
- Calitatea constructiei: buna (nu au fost identificate informatii care sa indice existenta
unor probleme ale structurii de rezistenta);
- Caracteristicile dotdrilor: dotdri moderne, de calitate specifica acestui tip de proprietate;
- Design-ul si functionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare.

3. Aria pietei: locali, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietdti
substitut, oferite spre vinzare/inchiriere in zona. Zona pietfei specifice este mentionata si la Cap. 11.3-

Localizare;
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4. Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietiti (disponibilitate
curenti i viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazi cu proprietatea subiect, In aria
de piati definitd. Acestea sunt ocupate de proprietar;

sunt accesibile urmatoarele facilititi suport ale functiunii

5. Proprietdti complementare:

analizate: spatii pentru parcare, spatii tehnice comune.

in concluzie, tinind cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei,
putem afirma ca piata specificd este cea a proprietidtilor de tip birouri.

ANALIZA DATELOR PRINCIPALE AFERENTE PIETEI SPECIFICE - date statistice generale
FONDUL IMOBILIAR iN ZONA - BUCURESTI - INSSE

Autorizatii de construire cliberate, pe categorii de constructii Suprafatd medie per autorizafie de canstruire
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pe surse de finantare
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(PRE) INCHIRIERT & EXPANSILMI, DUPA ZONA

Central-Est l {PRE} INCHIRIERI & EXTINDER!, DUPA INDUSTRIE

Nord

Central-Sud 4.531

Wtrecentral “
cen rraf.No rd “

EVOLUTIA LIVRARILOR DE BIROURI 2007-2027{P)

®IT&C, BPO. 850

® Energetic &Utdinat

& Constructn & kmobiligre

B FHnante, Banci. Asiguran

W Servicu s bunuri dg consum

@ Senvicit profesionate

Centrol-Vest
Medieal & Farma

¥ Altele

<
AER 82

™ §
™ . [ g
3]
g 8
E
1 ;
@ s 3
é § .
] g .
= g = i
= g . = ”
] < & 1
&5 ,- 4
- = ¥ = & %
- L x bl - g
2 ) - }
| 9 & )
I l l : '
o~
2007 7008 {09 2040 $Q1Y 2812 2013 2014 2015 Z016 2047 10k 2019 2020 2022 2039 BuFL INES 20h 20DT

Y

Dinamica clddiri noi in zona apropiata, pe ultimii 7 ani - dinamica acceleratd - rezidential:

EXACT VALUE PROJECT - Evaluare & Consultanti Pg.28 /74



Raport de evaluare |

Sursa: Google Earth si baza de date a evaluatorului

IV.4 Analiza Ofertei Competitive

Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei): Oferta se refera la disponibilitatea produsului in
diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpdrator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar
mai mare, sau mai mic, de active cu caracteristici asemanatoare. in competifie cu acestea intr3 si subiectul
evaludrii, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentd activelor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes, nu
cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/inchiriere), care sunt asimilabile
{caracteristicilor si utilitdtii) subiectului evaluirii se numeste oferta competitiva.

Existenfa ofertei pentru un numit activ, la un anumit moment, anumit pret §i un anumit loc,
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

in ceea ce priveste modul in care sunt promovate proprietitile imobiliare aflate la vinzare, Internetul
cunoaste cea mai importanta crestere, fiind cea mai importanta resursd media. Pe locul doi se afld presa scrisa
care Inregistreaza ins3 o tendintd de sciadere, iar locul al treilea este ocupat de targurile imobiliare.

Pe acest segment, numirul tranzactiilor este mic, acest tip de proprietate fiind disponibil in principal
pentru inchiriere intrucit proprietarii achizifioneaza asemenea active pentru veniturile viitoare, provenite

din chirie (ca o investitie).

In ceea ce priveste oferta competitivi pentru subiectul evaluirii in wurma analizei de
piatd au rezultat urmatoarele informatii si concluzii:

- oferta de vinzare - suficients, agezata pe un trend stabil. Oferta este in numér scazut. Nu sunt semne
care sd aduci o schimbare (vezi detalii tabelare si grafice sintetizate mai jos);

stocul total disponibil - suficient, aflat In stabilizare /stagnare;
EXACT VALUE PROJECT - Evaluare & Consultantd Pg.29/74
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volumul de livriri asteptate - numair redus; sunt asteptate in numar similar ofertei medii istorice
din zoni, din ultimii 2 ani;
- marja de negociere la vinzare (oferte mature): intre 7,5% si 12,5% (pentru teren) si 10% si 12,5%
(pentru teren cu clidiri). Reprezinta raportul dintre prejul dintre oferta maturizata si pretul la care se incheie
tranzactia;
- oferta de inchiriere - i ridicatd, asezati pe un trend stabil (vezi detalii tabelare si grafice
sintetizate mai jos);
- preturile solicitate pentru inchiriere - intre 1.596 € - 5.450 € - 370.312 € /lund (minim, mediu,
median, superior), putdnd a fi transformate pe metru pitrat intre 7,0 € - 14,0 € - 20,0 € /m?/luni (preturile
mici, mediane, ridicate)), pentru spatii de birouri, respectiv 2-4 €/m?/lun3, pentru hale,

gradul de ocupare - in cazul inchirierii este de aprox. 85-90%.
(vezi detalii tabelare si grafice sintetizate mai jos)

in vederea analizei ofertei competitive, in aplicatiile de specialitate din domeniul stringerii si verificirii de
oferte si listiri de imobile (EPI - imobiliare.ro/analizeimobiliare.ro, FlexMLS, anunturi de specialitate, etc),
de pe principalele platforme de anunturi nationale, au fost create filtrele adecvate tipului de proprietate, din
aria geografici aferentd Imobilului Subiect, fiind apoi generate statisticile elocvente. Aria geografica relevanta
aleasi se regdseste reprezentatd in graficele urmétoare.

Din cadrul setului de oferte rimase dupa filtrare si verificare, au fost alese listdrile disponibile, cele mai
asemdnitoare Imobilului Subiect, ale caror date sintetizate sunt prezentate tabelar mai jos, iar
amplasamentul si detaliile lor sunt prezentate tn Anexa Cap. VIl - Comparabile. Verificarea acestora este
realizatd prin incercarea de identificare la nivel de contur, conform planurilor cadastrale disponibile, pe
suprafetele real misurate si avizate, fiind aduse corectii datelor incorecte din listare, pentru a putea reliefa in
mod corect situatia efectivi a sa {amplasament exact, acces, dimensiuni teren, arii constructii, distante, etc).
Totodata, platformele mentionate sunt responsabile i verificd autenticitatea listarii, verificarea datelor, iar
evaluatorul depune eforturile posibile pentru reverificarea acestora, in limita datelor disponibile, sau
disponibilitatea de oferire a lor, de citre ofertant, nefiind raspunzitor pentru acuratefea acestor date, fiind
depuse eforturile posibile, in mod rezonabil.

OFERTA COMPETITIVA - tabele statistice - terenuri

Sinteza datelor din zona analizati: palierele pentru unitifi similare Imobilului Subiect sunt de la aproximativ
600 €/m? péini la maxim 1.000 €/m® (excluzind extremele). Variatia preturilor este antrenati de
urmdtoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafete, stare, finisare, dotari, vechime, etc, in cadrul ofertelor din
aceasta zoni s-au constatat pericade mai lungi pentru marketing, decit cele afisate in ID-urile unice ale
listingurilor, din cauza delistarilor intentionate din partea agentilor imobiliari, sau vanzitorilor, pentru a nu
afisa timpul real de listare al proprietdtii, sau pentru a modifica preful fird a aparea in istoricul sdu (la
relistare se aloci ID nou, cu istoric nou). In preturile finale efective de vinzare s- au condus la marje de
negociere si scideri succesive de prefuri, chiar si de mai multe zeci de procente, in unele cazuri, in lipsa puterii

de cumpirare, sau neadecvarii listirii initiale.
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Pentru niveluri de echilibru a se vedea Cap. IV.5
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Raport de evaluare |

OFERTA COMPETITIVA - tabele statistice - teren + clidiri similare
ZONA analizati (cladiri+teren): palierele pentru imobile similare Imobilului Subiect sunt de la aproximativ
1.200 €/m? Au, pani la maxim 2.000 €/m? Auy, (excluzind extremele), in functie de amplasament, suprafata
utild, vechime, finisaje, utilare etc. in cadrul ofertelor din aceasta zoni s-au constatat perioade mai lungi
pentru marketing, decét cele afigate in ID-urile unice ale listingurilor, din cauza delistdrilor intentionate din
partea agentilor imobiliari, sau vinzitorilor, pentru a nu afisa timpul real de listare al proprietdtii, sau pentru
a modifica pretul fird a apdrea In istoricul siu (la relistare se alocd ID nou, cu istoric nou). in preturile finale
efective de vanzare s- au condus la marje de negociere si scdderi succesive de preturi, chiar si de mai multe

zeci de procente, in unele cazuri, in lipsa puterii de cumpdrare, sau neadecvdrii listarii inifiale.

Oferta este fn numar mediu+, fiind printre zonele cu cele mai multe oferte pe acest segment, raportat la zonele

etalon.
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Sursa: imobiliare.ro, analizeimobiliare.ro, FlexMLS; analiza 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
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