RAPORT DE EVALUARE

cu scop de informare in vederea vanzarii
Nr. inregistrare evaluator: 340.2024.DIV

BEMEFICIAR

PROPRIETAR

OBIECTUL
RAPORTULUI

ScopPuL EVALUARII

DATA EVALUARII

VALOARE DE PIATA

SIFI C] LOGISTIC S.A. cu sediul in Bucuresti, 5tr. Serghel Vasilievici
Rohmaninov, nr. 46-48&, Subsol, Camera U11, Sectorul 2.

SIF1 C) LOGISTIC S.A. cu sediul in Bucuresti, Str. Serghei Vasilievici
Rahmaninav, nr, 46-48, Subsol, Camera U11, Sectorul 2,

Imobil situat in Cluj-Mapoca str. Cantonului, nr. 30, judetul Cluj,
constand in teren intravilan in suprafata de 95.448 mp si constructii cu
destiantie industriala avand wumar cadastral 267399 inscris in carteo
funciaranr. 267395 Cluj-Napoca.

Stabilirea valarii de piota o imobilului descris anterior in vederea
informarii Beneficiarului cu scopul vanzarii imobilului,

15.11.2024

6.680.000 EUR echivalent 33.239.012 LEI

TET Research & Valuation Advisors S.R.L.

CHESTERTONS
o Mihaila Catalin-Alexandru

Evaluator Memmbru ANEVA
Expert tehnic judidar
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

Datele generale prezentate in cele ce urmeaza contin aspectele care fac parte din termenii de referinta ai
evaluarii.

Termenil de referinta ai evaluariiimentionati uneori ca fiind termenil de referinta contractuali) descriu
termenii fundamentali ai evaluarii, cum a fi activul{activele) supus(e) evaluarii, scopul evaluarii si
responsabilitatile partilor implicate in evaluare — SEV 107 Termenii de referinta ai evaluarii.

1.1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTELE EVALUATORULUI

Evaluatorul a fost definit ca , o persoana fizica, un grup de persoane fizice scu o persoana fizica din cadrul
unei entitati, indiferent daca arelau statut de angajat{personal intern) sau de contractor (extern), care
poseda calificarile, abilitatile si experienta necesare pentru efectuarea unei evaluar in mod obeictiv,
nepartinitor, etc si competent”, =5EY 100 Cadru general

Lucrarea este executata de catre TET Research & Valuation Advisors S.R.L. cu sediul si punct de lucru in
Bucuresti, Bulevardul Marasti, nr. 65-67, Pavilion G5, Camera 1, Sector 1, inregistrata la Registrul Comertului
sub numarul 140/7363/2016 avand CIF: RO24273803. Am devenit operationali in August 2008 si pana in

momentul prezent avem un portofaliu impresionant de clienti si beneficiari.

1.2. BENEFICIARUL LUCRARII = UTILIZATOR DESEMNAT

Beneficiarul lucrarii este SIFI C] LOGISTIC S.A., cu sediul in Bucuresti, Str. Serghel Vasilievici Rahmaninov, nr.
46-48, Subsol, Camera U117, Sectorul 2.

1.3. OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra imobilulul situat in Cluj-Napoca str. Cantonului,
nr. 30, judetul Cluj, constand in teren in suprafata de 95.448 mp si constructii cu destinatie industraiala
avand numar cadastral 267399 inscris in cartea funciara nr. 267399 Cluj-Mapoca.

1.4. SCoPUL EVALUARII

Scopul acestui raport de evaluare este estimarea valorii de piata a imobilului prezentat onterior in vederea
informaril Beneficiarului cu scopul vanzarii imeobilului. Pentru orice alt scop decat cel declarat, bunul astfel
evaluat poate avea o valoare diferita.

1.5. STANDARDELE DE EVALUARE

Roportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vigoare de
1231.12.2021. Stondardele aplicote in prezentul raport de evaluare sunt:

SEV 100 - Cadrul general;

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii;

SEV 102 — Documentare si conformare;

SEV 103 - Raportare;

SEV 104 — Tipuri ale valorii;

» SEV 105 —Abordari si metode de evaluare;

* 5EV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
Ghiduri de evaluare:

» GEV 232 - Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri;
* GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

Glosor
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Legislatie aplicabila: Ordonanta nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor aprobata
prin legea 99/2013 cu modificarile si completarile witerioare, Ordonanta nr 2/2000 privind organizarea
activitatii de expertiza judiciara si extrajudiciara cu modificarile si completarile ulterioare,

1.6. TIPUL VALORII

Tipul de valoare estimat in prezentul raport este valoarea de piata. Conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022- SEV 104, Tipuri ale valorii, definitia valorii de piata este urmatoarea:

Definitie valoare "Vaoloarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

de piato schimbat(a) la data evaluarii intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-
o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”,

Metedologia de evaluare:

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este yvaloareg de pigta asa cum a fost ea definita anterior. In
procesul de evaluare evoluotorii trebuie sa in in considerare in misiunea lor obordarile adecvate si relevante.
Evaluatorii au la dispozitie trei abordari principale utilizate in evaluare:

= Abordarea prin cost;
*+  Abordarea prin piata;
= Abordarea prin venit;

Cele trei abordari mentionate se bazeaza pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii
beneficiilor sau substitutiei.

In functie de tipul valorii estimate, de premisele si scopul evaluarli, de tipul de proprietate, conditiile de piata,
cantitatea si calitatea informatiilor din piata, evaluatorul poate decide aplicarea unei singure abordari, a
doua sau a tuturor abordarilor.

1.7. DATA EVALUARII

Data la care sunt valabile valorile de piata este 15.11.2024,

1.8. DATA RAPORTULUI

Data la care a fost intocmit prezentul raport este 15.11.2024.

1.89. DATA INSPECTIEI

Pentru proprietatea subiect, inspectia proprietatii consta in urmatoarele:

= Completare fisa de inspectie de catre evaluator pe baza informatiilor primite din partea clientului
pe email si telefonic
Fisa de inspectie a fost pusa la dispozitia clientului,

=  Fumizare de fotografii pentru terenul analizat.

Fisa de inspectie si fotografiile au fost puse la dispozitia evaluatorului in dota de 15.11.2024, aceasta fiind
considerota data evaluarii,

1.10. SURSELE DE INFORMATII

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

Documente privind situatia juridica a proprietatii imaobiliare puse la dispozitie de catre Beneficiar,
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- Informatii preluate din baza de dote a evaluatorului, de lo vanzatori si cumparatori imobiliari de pe piata
imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imaobiliare.

1.11. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor

AMEVAR 2022 obligatorii pentru toti membrii AMEVAR incepand cu data de 31 Decembrie 2021,

1.12_ IpOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Selectaren metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au focut avand in vedere statutul actual al
proprietatii supuse evaluarii, astfel incat valorile estimate sa conduca lo o valoare cat moi apropicta de cea la
care va fi incheiata tranzactia.

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii, nefiind omisa
deliberat nici un fel de informatie. Dupa cunostinta evaluatorului, toate informatiile sunt corecte.

Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si schite, pentru a da o imagine cat mai completa
asupra dimensiunilor si starii ocestuia,

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale terenului sau ale patrimoniului
partilor oflate in tranzactie. Evoluatorul a presupus ca titlul de proprietate asupra imobilului este valabil si nu
exista sarcini asupra acestuia la data evaluarii. Evaluatorul nu a facut nici un fel de investigatie asupra

documentelor puse la dispozitie de catre beneficiar.

Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea influenta
valoareq, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmare, nu poate da nici o garantie referitoare
lo starea tehnica sou economica a imobilului.

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, din surse pe
care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in privinta datelor furnizate de client si
terte perscane.

Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona.,
Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viltor cu beneficiarul sou cu partile interesate in tranzactii,

Raportul de evaluare se bazeoza pe realitatea economica si conditiile socio-politice de la data evaluarii. Orice
schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru orice eveniment care afecteaza valoarea proprietatii dupa data inspectia sau data raportului.

Qrice entitate, fizica sau juridica, care face a judecata de valoaren pe baza prezentului raport pentru investitie
sau in orice alt scop accepta ca evaluatorul nu are nici o responsabilitate pentru deciziile luate de acesta.
Pentru orice intrebari legate de raportul de evaluare, recomandam sa le adreseze in scris evaluatorului,

Suprafete incluse in prezentul raport au fost preluate conform documentelor primite de la beneficiar si nu au
fost investigate de catre evaluator. Descrierea proprietatii a fost focuta cu scop informativ si nu reprezinta o
garantie. Recomandam consultarea unui avocat pentru opinii juridice in privinta proprietatii evaluate.

Evaluatarul nu a focut studii geodezice sau de calitate a solului sau privitoare la zacamintele aflate in subsolul
proprietatii sou orice alt tip de investigatie, Evaluatorul nu a intreprins nici o analiza sou investigatie privitoare
la contaminari sau impactul asupra mediului.

Valorile incluse in acest raport se refera strict la obiectul si scopul evaluarii. Orice sarcini sau interdictii de
natura legala au fost omise mai putin cazurile cand s-a enuntat contrariul.

Qrice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valoril pe interese
fractionate va invalida voloarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire o fost prevazuta in

raport.
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1.13. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU STANDARDELE

Raportul de evaluare este elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - ANEVAR, Editia
2022, in vigoareincepand cu data de 31.12.2022,

1.14. DESCRIEREA RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in 2 (doua) copii ce au fost transmise Beneficiarului.
O copie electronica va ramane in arhiva evaluatorului.

Prezentul raport de evaluare a fost editat in limba romana si dispune de 28 pagini.
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2. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

2.1. LOCALIZARE IMOBIL

ClujNapoca este municipiul de resedinta al judetulul Cluj, Transilvania aflat la distante aproximativ egale de
Bucuresti (458 kilometri), Budapesta (460 km) si Belgrad (464 km). Situat pe valea raului Somesul Mic, orasul
este considerat capitala neoficiala sau inima regiunii istorice Transilvania.

Conform recensamantului din 2021, un numar de 286.598 cameni locuiou in cadrul limitelor orasului, lucru
care plaseaza orasul pe locul doi ca populatiz in Romania, cifra in scadere fata de recensamantul din anul
2017 cand 324,576 persoane erau inregistrate. Zona metropolitana ClujNapoca are o populatiz de 410.766
de oameni iar populatia zonei periurbane depaseste 450,000 de locuitori.

Orasul este unul dintre cele mai importante centre academice,
culturale, industriale si de afeceri din Romania. Printre alte institutii,
gazduieste cea mai mare universitate din targ, Universitatea Babes:
Bolyai, cu faimoasa sa groding botanica.

ClupNapoca are una dintre cele mai dinomice economii din
Romania. Principalele atuuri, din punct de vedere economic, pe core
le detine Clujul, sunt forta de munca specializata, infrastructura de
transport dezvoltata (aeroportul a carui pista si oferta de servicii
sunt in extindere), vocatio multiculturala a orasului, potentialul
turistic, mediul de afaceri dinamic si rata scazuta a somajului, care
se situeaza sub 3%. Structura economica diversificata are la boza
investitori privatl, industria prelucratoare fiind predominanta,

Ramurile industriale cele mai dezvoltate sunt industria alimentara,
extractiva, metalurgico, constructonre de maosini, farmaceutico si
cosmetico. Principalii investitori straini in municipiu provin din
Ungarig, Luxemburg, [talia si Statele Unite. Cluj-Napoca dispune de
trei parcuri industriale — Tetarom L, 11 si 1II - in cadrul carora isi
desfosoara activitatea peste 50 de firme,

Patentialul IT a fost valorificat prin infiintarea clusterului Cluj IT Innovation Cluster” care include peste 26 de
companii din domeniul IT, cu peste 3.500 de angajati, o cifra de afaceri totola de peste 82 de milioane de
euro (aproape 80% provenind din export) dar si organizatii publice si universitati.

In sectorul de retail, municipiul beneficiazo de prezenta unor importante magazine de tip cash and carmry
(Metro, Selgros), hipermarketuri si supermaketur (Cora, Kaufland, Auchan, Carrefour, Lidl, Billa). Pe piata de
bricolaj sunt prezente magazinele companiilor bauMax, Praktiker, Dedeman, Arabesque, Leroy Merlin si
Ambient. Cele mai importante centrele comerciale din municipiu sunt Tulius Mall — inaugurat in 2007, in
partea estica a orasului, cu o suprafata totala de 147 000 mp, VIVO! ClujfNapoca {pana in 2016 Polus
Center) — Inaugurat 2007, Central, Sora Shopping Center sau Winmarkt Somes lex Big),

Transportul in comun este asigurat de Compania de Transport Public Cluj-Napoca. prin intermediul a 60 linii
de outobuz, din care 41 urbane si 19 metropolitane, care leaga localitatile invecinate de oras. 7 linii de
troleibuz, 4 linii de tramvai si una de microbuz. Compania este dotata cu 243 de autobuze, 98 de troleibuze,
29 de tramvale si 10 microbuze. Clujul a fost racordat la reteava feroviara in anul 1870, odata cu darea in
folosinta a caii ferate Oradea—Cluj iar in prezent circula doua trenuri internationale pe ruta Cluj-Budopesta.

Aeroportul International ,Avram lancu” este situat in partea estica a orasulul, intre strada Tralan Vuia sl albia
raului Somesul Mic (la 6 km distanta de centrul orasului). In anul 2009 a fost inaugurat un terminal modem,
tu o capacitate de 750 de pasageri/forg, iar in 2013 o fost inougurata o noua pista de 2.100 m lungime s/ 45
m latime, cu un sistem de baliza] luminos de categoria a ll-a.
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Stimulat de investitiile IT din ultimii ani, care au atras prosperitate si profesicnisti de elito, orasul se afirma
mai nou si ca centru educational in invatomantul preuniversitar, unde oferta s-a diversificat puternic in ultimii
ani, cu investitii solide in scoli private cu programe educationale performante, atat in limba romang, cat si in
limba engleza. La Cluj-Mapoca invata aproximativ 60.000 de studenti, masteranzi si doctoranzi in cele 11
universitati care functioneaza aici, dintre care sase sunt de stat. Cea mai mare universitate este Babes-Bolyai,
insa universitatea cea mal cosmopolita datorita diversitatii provenientei studentilor este cea de medicina si
farmacie. Universitatea Babes-Bolyai (UEB) este cea mai mare universitate din tara, cu peste 30,000 de
studenti in 248 de specializari.

Zona unde se afla proprietatea este prezentata mai jos:

Esickyard Sparthoe] [J
i, 1= e eval T ﬁﬂh
ey i T | [T (o] o

SOAMESERS
e

LIRS
Paresl Central
Simian
Bamulin

Cluj-Napoca

ARTIERUE
ok

Dazmir c

S CRaER
T3 R-BARGOA

LTI 1L

MERERTIR

EOLANIA FlEE"

fona localizare proprietati evaluate

2.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Dreptul deplin de proprietate asupra imobilulul analizat apartine SIFL €1 LOGISTIC 5.A. cu sediul social in
Bucuresti, Str. Serghei Vasilievici Rahmaninoy, nr. 46-48, Subsol, Camera U711, Sectorul 2 in bozo extraselor de
carte funciara puse la dispozitie de catre client. Activul din str. Cantonului este intabulat in cartea funciara
267399 Cluj-Mapoca cu numarul cadastral 267399,

Dreptul de proprietate nu este greveat de sarcini si nu s-au constituit garantii bancare sau ipoteci care
limiteaza dreptul de proprietate. Toote oceste informatii de catre client au fost considernte credibile si
corecte, neverificand autenticitotea actelor juridice detinute,

2.3. DESCRIEREA IMOBILULUI

Imobilul analizot este reprezentat de o platforma industriala ce dispune de o suprafoto totolo de teren de
95.448 mp cu numarul cadastral 267399, Imobilul este amplasat in partea de Est a mun. Clu}-Napoca,
judetul Cluj. Accesul este realizat din DN1MN - Centura Apahida-Valcele, pe str. Dezmirului si cu acces secundar
pe strazile Cantonului / Henri Coanda.
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Coordonate GPS: 44°04'54.2°N 28°36'10.0°E

Caracteristicile terenului sunt prezentate mai jos:

* Terenul are o suprafatd plana fara neregularitatil majore. La data inspectiei, pe suprafatd terenului
existau mai multe constructii in mare parte inchiriate catre diverse societati (Arabesque, CAnpack
Recycling, Starrecycling sau Activ Trucks, printre altele)..

* Forma terenului este neregulata avind o de deschidere de 72 ml catre Nord la str. Dezmirului dar si 16
mi catre str. Cantonului in partea de Nord-Vest; In partea de Sud terenul dispune de vecinatate cu o
Calea Ferata.

» Suprafatd terenului nu prezinta risc de pericole naturale;

* [otul dispune de acces la utilitati: curent electric, apa, canalizare, gaze.

* Terenul este imprejmuit cu gard metalic, beton si zidarie,

JFt chestentols
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Pe suprafato terenului descris anterior au fost edificate in pericada 1967-1994 mal multe constructii
industriale, in prezent regasindu-se in diferite stadii. Suprafata construita desfasurata totala este de 18.118
mp confarm informatii preluate din extrasele de Carte Funciara (CF). Pe suprafata terenului sunt amplasate
retele de cale ferata, dezafectate si nefunctionale, platforme betonate si structuri de cladiri nefunctionale.

Cladirile principale {grupuri de cladiri) sunt descrise mai jos:

Denumire
Descriere;

Solutia constructiva:

Stare fizico:
Inchiriere:

Poze reprezentative

Denumire
Descriere:

Solutia constructiva:

Stare fizico:
Inchiriere:

Poze reprezentative

A

TOP ESTATE TEAM

CHES TERTONS

Depozit inchis - 1018
Spatiu industrial partial de tip Parter inalt si partial si Parter+2E amplasat in incinta
industriala avand urmatoarele suprafete inchiriabile:

Suprafata totala: 2.377,30 mp

Suprofata inchiriobila: 2.181,90 mp

Suprafata degradata: 195,40 mp
Imobilul a fost pus in functiune in 1975.
Cadirea este construita pe cadre de b.a, invelitoare tip terasa hidroizolata si
dispune de finisaje inferioare specifice activitatii industriale si de birouri. Tamplarie
exterioara este metalica Acces la toate utilitatile zonei.
Satisfacatoare

99,1% cu o chirie medie de 1,97 mro.-'m[gi

Depozit inalt mecanizat = 1049 & 1057

Spatiu industrial demolat partiol de tip Parter inalt si P+1E amplasat in incinto
industrigla avand urmatoarele suprafete inchiriabile:

Suprafata totala: 3.798,32 mp

Suprafata inchiriabile: 890,5 mp

Suprafata deqradata: 2.907,82 mp
Imobilul a fost pus in functiune in 1983,
Corpurile de cadire sunt construite pe cadre de b.a invelitocare tip terasa
hidroizolata si dispune de finisaje infericare, degradate. Fara tamplarie exterioara,
Acces la toate utilitatile zonei.
Slaba (foarte slaba)
81,4% cu o chirie medie de 1,70 euro/mp - la stadiul actual.

10
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Denumire Anexe metalice 1011, 1012, 1013, 1014, 1015, 1016

Descriere: Anexe industriole de tip Parter amplasct in incinta industriala avand urmatoarele
suprafete inchirlabile cuprinse intre

Cladirile au fost pus in functiune intre 1967 si 1972,

Cladiri pe structura metalica si invelitoare tip sarpanta metalica, peretl metalici,

Solutia constructiva: s : . o
fara finisaje si tamplarie exterioara. Acces la toate utilitatile zonei

Stare fizice: Slaba
. 100% cu o chirie medie de 1,08 euro/mp cu o suprafata totala inchiriabila de
Inchiriere: 1963 mp

Poze reprezentative

Denumire Depozit inchis pentru bare trase — 1056 si Extindere - 1059
Descriere: Spatiu industrial partial de tip Parter inalt amplasat in incinta industriola avand
urmatoarele suprafete inchiriabile:
Suprafato totala: 2.232,60 mp
Suprafata inchiriobila: 2.232,60 mp
Suprafata degradata: nfa
Imobilul a fost pus in functiune in 1987.
Cadirea este construita pe cadre de b.ag, invelitoare tip terasa hidroizolata si

Solutia constructiva: dispune de finisaje inferioare specifice activitatii industricle-depozitare. Tamplarie
exterioara este metalica Acces la toate utilitatile zonei.

Stare fizica: Satisfacatoare

Inchiriere: 100% cu o chirie medie de 1,04 euro/mp;

Poze reprezentative
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Denumire Depozit lacuri si vopsele - 1051
Descriere: Spatiu industrial partial de tip Parter amplasat in incinta industriola avand

urmatoarele suprafete inchiriabile;
Suprafata totala: 508 mp
Suprafatao inchiriabila: 508 mp
Suprafata degrodata: nfa

Imobilul a fost pus in functiune in 1975.
Cadirea este construita pe cadre de b.a =i zidarie, invelitoare tip terasa hidroizolata

Solutia constructiva: si dispune de finisaje inferioare specifice activitatii industrinle depozitare.
Tamplarie exterioara este metalica Acces la toate utilitatile zonei.

Stare fizica: Satisfacatoare

Inchiriere: 100% cu o chirie medie de 1,88 euro/mp;

-

-
[}

Poze reprezentative

Alte constructii industriale (anexe) sunt reprezentate de: Atelier debitare, Soproane deschise sau inchise,
Baraci metalice, Remiza PSI, Depozit Carbid, Cabina si cuva pod bascula, Casa poarta, Centrala termica,
Deporite de acizi, carbune, diluanti, materiale constructii, etc.

Aceste constructii au in general stare fizica slaba sau foarte slaba. Lipsesc elemente de finisare si uneori si
elemente de structura (inchideri perimetrale, etc). Constructiile partial sunt inchiriabile si partial got fi

Situatio economica a constructiilor, in functie de functiuni, este urmatoorea:

Lk r|1p mp mp |'|1p ﬁ mg {1._.||1_'.».I'|r||:|
Indiestrial vechi 10,053 6274 6021 [ 254 1.36
Birau 359 18118 122 B4 BO% 3B 1.1
Anexe 5071 1 GO8 3180 BA% 1.518 107
Cale ferata 360 360 0 ] 360 .
Platforma betonota 32561 32561 22841 13944 B1% 8447 0.51
48,403 50,679 34,296 23229 b7 T 11.067 0.8

In urma inspectiei am identificat o suprafata de teren excedentar estimata la 42.400 mp ir urma
disctutiilor cu clientul. Suprafata este pretabilo inchirierii si dezvoltarii de catre terti sau dezvoltarii directe.
Impactul suprofetei excedentore a fost estimat sub forma de venit din inchiriere. Vanzarea separata nu este
de preferat intrucat nu este un lot compact cu forma regulata

e . 12
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2.4. AnaLiZa CMBU

Unul din principiile evaluarii proprietatilor imobiliare il constituie ,principiul celei mai bune utilizan” - CMBU,
care implica o utilizare legala, posibila si probabila a proprietatii imobiliare care §i va da cea mai mare valoare
in prezent, pastrandu-i utilitatea”.

Definitia: Utilizorea rezonabiln, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic
posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Pentru a determina cea mai buna utilizare s-au analizat evidentele cbhservabile in zona, respectiv profilul de
dezvoltare al zonei de amplasare.,

Cele patru criterii pe care cea mai buna utilizare va trebui sa le indeplineasca sunt legal permisibil, fizic
posibil, fezabil financiar si maxim profitabil.

Legal permisibil Imobilul este amplosat in zona urbanizata si dezvoltato inaginte de anii 1990 dar si in
curs de dezvoltare. Conform PUG, terenul este amplasat in zona UTR-EQ:

FROAISE
-~ Hedw LIAT {Inir
L

[euT——
LA LELE]

Wmme— oo —
J gt R |
] :

g e ——

Sursa: httpdicluipug.rof

Conform datelor publice, zcna este destinata unitétiler industriale aflate in general in
proprietate privatd, dispuncnd de suprafete insemnate de teren, grupate, de requld, in
zone monofunctionale spedfice. Utilitatile admise sunt;

(@) productie industriald si activitdti complementare - administrative, de depozitare,
de cercetare, sociale etc - direct legate de functia de bazd

{b) servicii de tip industrial sau cvasiindustrial

{c) sedii / puncte de lucru pentru microintreprinderi, intreprinderi mici si mijlocii ce
desfagoard activitti complexe bazate pe productia de tip industral sau
cvasiindustrial - administrative, de depozitare, comerciale etc

(d) incubatoare de afaceri pentru domeniile industrial sau cvasiindustrial
{e) formare profesionalf
(f) poli tehnologici, de cercetare etc

Fizic posibil Marimea, forma si caracteristicile fizice ole spatiilor oferta premisele unei utilizari
industriale. Utilizarea actuala a terenului se incadreaza in limitarile zonei conform
PUG.

Economic fezabil Majoritatea imobilelor cu destinatie industriala din zona exterioara a localitatilor mari

si foarte mari sunt fezabile economic. Utilizarea actuala a terenului propune un POT
de maxim 18% si CUT maxim utiliat de 0,19. Conform PUG, zona permite un POT
maxim de 60% si CUT maxim de 1,2.
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13. FROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI [POT)

POT Maxim = 60%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT

CUT Maxim = 1.2

Maxim profitabil Comparand valoarea reziduala tinand cont de utilizarea actuala vs dezvoltare viitoare
concluzia, fara dubii, indica dezvoltarea unui proiect nou ca fiind maxim fezabila.
Aportul economic al constructiile actuale este negativ.

5. Inchiriabila ioptimi

5. Platforme 32581 33.000

5. Teren exces £2 500 -
Chirie obtenabila 1.26 4,50
Alte venituri 60% 1056
Venit annual brut stabil 353,000 3612000
Valoare imobil @8% rotao capitalizore 4,410,000 45.150.000
Investitie necesarn 600,000 38,300,000
Valoare reziduala 3.810.000 6.850.000

Concluzia este co cea mail buna utilizare a imobilului evaluate este:

# CMBU activ Cantonului: Destinatie Industriala prin dezvoltare noua.

14
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. CONTEXT

Piata rezidentiald locald si-o mentinut tralectoria ascendenta si in cel de al treilea trimestru din 2024,
confirmand astfel tendinta de revenire puternica inregistrata in ultimele noud luni. Cresterea trimestrialt a
numiirului de tranzactii cu locuinte a fost surprinzator mai puternica in lunile de vara.

Pana in Septembrie 2024 au fost vandute 246689 de unitati rezidentiale individuale sau terenuri construite
cu cladiri independente. Cifrele de vanzare arata o crestere de +6,8% fata de perioada similara a anului 2023.
In mod particular, tranzactiile cu apartamente au crescut la nivel national cu 10,5%.

In Bucuresti si imprejurimi a fost inregistrata o crestere de 158% a tranzactiilor comparativ cu rezultatul
inregistrat in pericada similard a anulul anterior, potrivit datelor Agentiei Nationale de Cadastru 5i Publicitate
Imobiliard (AMCPI). Regiunea Iasi a inregistiat cea mai spectaoculoasa crestere a vanzarilor de unitati
individuale (apartamente), respectiv de +544% in tronzactii comparativ cu primele 9 luni ale anului
precendent.

Rezultatul inregistrat reprezint@ o ntensificare a mctivitéitii tranzactionale, cresterea anuald a numdrului de

vinzdari inregistrate in 03 din acest an fiind de +7.9% foto de perioada 02 si +12% fato de numarul de
tranzactii din Q1. Cel mai bun rezultat din perioada analizata s-a Tnregistrat in aprilie, cnd numéarul caselor si
opartamentelor vandute a fost cu peste 21% mai mare fata de media lunara a tranzactilor perfectate.

Cumulat aproximativ 43.000 de tranzactii au fost incheiate in primele noua luni din 2024 Tn Bucuresti si
imprejurimi, in crestere cu 15,7% fatd de aceeasi perioadd a anului anterior. Comparativ cu 2022, anul in care
o fost stabilit recordul actual de vanzari de lozuinte, rezultatul din primele sase luni ale acestui an este cu
6,3% mai redus.

Revenirea semnificativi a pietei rezidentiale poate fi explicatd atdt prin baza de comparatie, 2023, cand
rezultatele inregistrate au fost unele slabe, darsi prin temeinicia fundomentelor pe care actuokele evolutii se
bazeazd: accesibilitatea cumpdrdrii unei noi locainte si tendinta de reducere a dobanzilor ipotecare.

In plus, contextul macreeconomic este unul favorabil, cu un curs de schimb RON — EUR stabil si cu o crestere
anuald a salariului mediu net la nivel national in August de 2024 de +13.,8% fata de luna August a anului
2023.

Cele mai semnificative cresteri ale castigului salarial mediu net la nivel de sectiuni/diviziuni CAEN Rev.2 s-au
inregistrat in activitati auxiliare pentru intermedieri financiare, activitati de asigurare si fondur de pensii, de
+7,9%.

Cele mai semnificative scaderi ale castigului solarial mediu net lo nivel de sectiuni/diviziuni CAEN Rev.2 s-au
inregistrat in fobricarea produselor de cocserie i a produselor obtinute din prelucrarea titeislui -23,7% s
respectiv cu-11,2% in transporturi aeriene.

Mu in ultimul rénd, chior docd au inregistrat o reducere pe parcursul anului 2024, achizitiile rezidentiale
realizate exclusiv din fonduri proprii continua sa detind un procent majoritar din totalul vanzarilor, potrivit
estimérilor din piata, datele oficiale indicand un procent de cel putin 45% pentru tranzactiilor cash.

Conform Institutului National de Statistica, rata inflatiel de la inceputul anului {septembrie 2024 comparativ
cu decembrie 2023) o fost +3,8% in timp ce rata anualé a inflatiei in luna septembrie 2024 comparativ cu
luna septembrie 2023 o fost +4,6%
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Rata anuala a Indlcelui preturilor de consum [%)
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Rata somajului in trimestrul 11 2024 a fost de 50%, in schdere cu 0,3 puncte procentuale fatd de cea
Tiregistratd in trimestrul 1 2024, Rata de ocupare a tinerilor (15-24 ani) a fost de 18,7%. Pe sexe, ecartul dintre
cele doud rate ale somajului a fost de 0.7 puncte procentuale (5,3% la barbati fotd de 4,6% la femei), iar pe
medii rezidentiole, de 4.4 puncte procentuale (7,6% in mediul rural, fotd de 3,2% in mediul urban). Pe grupe de
varstd, rata somajului a atins nivelul cel mai ridicat (22,7%) in randul tinerilor (15-24 ani).

Evolutia ratei de ocupare a populatiei de 15 ani §i peste, pe grupe de virst3

.
o0 721 TB.A 778 FLY T8.3
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Surse: hitps/linssero ; hitps/iwww.ancplro
TOT MAI USOR SA CUMPERI O LOCUINTA NOUA

Nivelul de accesibilitate inregistrat in prezent denotd la randul sGu temeinicia pietel rezidentiole actuale,
avand in vedere cd astdzi este de peste patru ori mai facil sa cumperi o locuint@ noud in Bucuresti fata de
virful inregistrat in 2008, inainte de declansarea crizei financiare.

In acel moment erau necesare nu mai putin de 393 de salaril medii nete pe economie la nivel national pentru
a cumpdara ocelasi apartoment din Bucuresti, echivalentul unei perioode de aproximativ 33 de ani!

Imbundtatirea accesibilitatii achizitiondrii unei noi loctinte a fost unul dintre Factorii care au limitat scaderile
de preturi nregistrate in 2023 si reprezinta un factor decisiv pentru rezultatele bune din anul 2024, Contextul
actual al pietei inregistreaza o reducere substantialé a dobénzilor practicate pe seqmentul ipotecar ce se
traduce intr-o accesibilitate mai buno

Impactul noilor masuri fiscale si mentinerea la nivel actual a dobanzilor practicate pe segmentul ipotecar
reprezintd, in acest moment, principalele riscuri pentru siata rezidentiald locald - in absenta unor evenimente
ylubule pulemiv neyulive, Pe de ulld paite, iimnullives numiului de ofeile de Jubdng ipulecwe lige Je sub
6% a arGtat of in piata existd un nivel semnificativ de cerere latentd, care ar fi dispusa s isi asume un anumit
nivel de indatorare.
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in acest context anul 2024 aduce o crestere a numdrului de locuinte tranzactionate fata de perioada
similara a anului 2023, Cu toate acesten adaptarea la actualele conditii de piatd va fi decisivd pentru

inregistrarea unor rezultate satisfacatoare

3.2, PIATA INDUSTRIALA

Piata Imobiliara Industriald din Roménia si-a continuat in 2024 trendul de crestere manifestata in ultimii

10 ani cu crestere sustinutad pe toate segmentele (logisticd, depozitare, productie, inchiriere ete.)

Cererea provine in mare parte din partea companiilor cu capital privat strain dar si roman. In general cererea
ore doun componente — achizitie (cumparare) si inchiriere, insa activitatea cea mai des intalnita este cea a
inchirierii. Estimam raportul tranzactiilor de inchiriere fata de cele de vanzare la o rata de 12 la 1. Cererea
de achizitie a spatiilor industriale provine in mod direct de la mari jucatori nationali (companii cu capital
strain, in mare parte) care doresc sa isi extinda portofaliul national.

Cereren de spatii industriale a fost orientatd mai ales in periferia Bucurestiului, in regiunea Banat (Timisoara
si Arad) si in cdteva orase mari precum Constanta, Pitesti, Brasov, Cluj-Napoca sau lasi. Companiile active in
distributie si productie au fost cele mai active in ultimele luni. Cerere importanta vine din partea companiilor
farmaceutice 5i de automobile.

Piata imobiliora industriala s-a confruntat cu o dezvoltare puternica ultimii 10 ani si mai accelerat in perioada
2020-2022, cand au fost infiintate noi depozite si parcuri de productie, unitati de logistica in jurul marilor
orose.

Oferta de imobile cu destinatie industriala in vederea tranzactionarii in zona de Vest este medie spre mare si
a fost concentrata in ultima pericada pe spatii nou dezvoltate in zone industriale deja conturate.
Tranzactiile cu centre industriale noi sunt in general anuntate si cunoscute publicului dupa incheierea
negocierilor.

In ceea ce priveste preturile de inchiriere, pentru unitatile industriale avern o gama de valori cuprinse intre 1,3
euro/mp si 6.5 euro / mp suprafata inchiriabila. Cele mai mici chirii sunt cele aferente spatillor industriale
vechi cu standarde de construire depasite fata de cerintele actuale.

Preturile de tranzactionare s-au mentinut lo un nivel relativ stabil si in general in usoara crestere pe
parcursul anulul 2023. Cresterile de pret sunt un efect direct al indexarii bazate pe indicii de inflatie in
z2ond euro, indici in crestere in ultimele 712-18 luni.

Pentru anul urmator asteptam o mentinere a activitatii de inchiriere prin intermediul unor noi contracte ce
urmeaza a fi semnote. Chiriasii vor prefera proprietatile nou dezvoltate, situate in marile parcuri industriale,
Zonele vacante actuale nu vor fi ocupate in mai putin de 6 luni daca investitiile in proiecte noi vor fi in

continua crestere. Chiria industriala prime va ramane probabil stabila fara modificari majore in 2023 iar cele
renegociate vor avea probabil aceasi valoare sau marginal mai mare 3%-5%..

Randamentele solicitate de piota vor ramane stabile insa nu vor continua sa scada similar ultimilor 3 ani
in principal din couza fluctuatiilor economice si contextul geo-politic dificil. Pe de alta parte, o data de
comertul on-line va creste, co o consecinta directa, va creste si atractivitatea proprietatilor industriole.

3.3. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA A TERENURILOR

Cerereq

Cereren de terenuri pentru Cluj-Mapoca si localitatile invecinate provine indeosebi de la investitorii f
dezvoltatorii de proiecte REZIDENTIAL si INDUSTRIAL dar si de la persoane fizice sau investitori in
cautarea unui teren in vederea dezvoltarii rezidentiale - cose permanente. Uneori, cererea poate veni si din
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partea investitorilor activi in segementul COMERCIAL, pe masura ce noi zone sunt in dezvoltare si necesita
focilitati multiple.

Piata terenurilor este activa in tot judetul Cluj. Cei mai multi investitori detin capital roman sou mixt si care
doresc sa inceapa o afacere in zona. Exista investitori care cauta sa ofere suport in vederea revanzarii prin
parcelarea loturilor existente (suprafete de peste &4-5 hectare), prin asigurarea de utilitati si obtinerea de
autorizatii si avize. Ulterior investitiile sunt recuperate prin vanzarea loturilor catre consumatorul final.

erta

Pentru zona analizata am identificat un numar de peste 100 de imaobile reprezentate de terenuri libere
pentru constructii. In boza datelor furnizate de www.imobiligrero, www.olxro sou wwwlajumatere am

sintetizat urmatoarele date pentru terenuri cu suprafete mai mari de 5.000 mp aflate in cartierele
marginase:

Zona Teren Pret minim Pret mediu Pret maxim Suprafata Suprafata

eurs/mp euro/mp eurc/mp medie

Intravilon 25 105 250 2.000 mp 18.000 mp 100.000 mp

In medie un anunt pentru un lot de teren aflat in intravilan cu destinatie industriala este listat in piata
aproximativ 238 zile (~8 luni) insa sunt oferte ce pot depasi chiar 3 ani de la intentia initiala de vanzare.
Pretul solicitat NU este de multe ori corelat cu cerere efectiva si astfel unil vanzatori sunt nevoiti sa astepte o
perioada mai mare de timp.

Echilibryl cerere ofertg

In momentul prezent estimez ca piata se afla intr-un dezechilibru in favoarea cererii, respectiv numarul de
oferte depasind cererea efectiva a pietei. Acest dezechilibru se va mentine si in continuare pe o perioda de
minim 12-18 luni, datorita numarulul mare de unitati care vor fi livrate pe piata pana la sfarsitul anului.

Preturile de tranzactionare s-au mentinut la un nivel relativ stabil de la inceputul anului 2024 si in usoara
scadere in 2023 existand si segmente de piata si zone unde s-au inregistrat scaderi usoare de preturi (2%-
5%), explicate printr-o cerere mai scazuta fata de perioada similara o anului trecut,

In cazul terenurilor libere in cu suprafete mari poate observa o aglomerare in zona 30 = 140 euro/mp

peotry mal mult de §0% din totalul ofertelor Pretul pentru un lot de teren variaza in functie de tipul

drumului de acces, posibilitatea de racord la utilitati si forma.

Cele mai mari preturi sunt practicate la terenurile de pana in 10.000 mp aflate in vecinatea zonelor construite.
Cele mai mari discount-uri sunt practicate la terenurile cu suprafate de peste 2 hectare. In medie un astfel de
teren se tranzoctioneaza in mai mult de 1 an de la listarea in piato
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4. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. PROCEDURA DE EVALUARE (ETAPE PARCURSE, SURSE DE INFORMATII)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea piata asa cum a fost ea definita mai sus. Pentru
determinarea acestei valori au fost folosite urmatoarele:

»  Abordore prin pioto - metod o compor ot e vanzorilos

Prin aplicarea acestor metode si a tehnicilor aferente, s-au obtinut valori, care ou fost interpretate de catre
evaluator si au constituit baza opiniel evaluatorulul.

4.2, ETAPE PARCURSE

Etapele parcurse au fost:

*  documentoren, pe bozo unei liste de informoti furnizote de cotre beneficior;

*  inspectio omplosomentulod 5 ol Zonei;

e stobilires imitelor sifpoterelor core ou stot lo bozo elaborarii ropor il wi

e selectaren tipulul de voloore estimato in prezentul roport;

» onolizo tuturor informotilor culese, interpretoren rezultotelor din punct de vedere of evoluori;

» oplicores metodelor de evoluore considerote oportune pentru determinaren volorii proprietotii

imohiliore;

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR

4.3. ABORDAREA PRIN PIATA

Definitie: Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valoril prin compararea activulul subiect cu
active identice sau similar, ale carer informatii privin pretul de vanzare se cunosc - SEV 105 — Abordari si
metode de evaluare

In abordarea prin piata, concluzia evaluatorului asupra valorii de piata se formeaza in urma compararii unor
proprietati similare cu proprietatea de evaluat, zare au fost vandute recent sau au fost oferite spre vanzare.

In cadrul abordarii prin piata se utilizeoza tehnici cantitative si/sau calitative. Acestea pot fi utilizate, atat in
mod separat, cat si in combinatie unele cu altel=.

Metode din cadrul abordarii prin piata - Metoda comparatiei vanzarilor

Metoda comparatiel vanzarilor poate utiliza ¢ varietate de date comparabile, cunoscute si sub numele de
unitatl de comparatie, care stau la baza comparotiel. Cateva exemple dintre numeroaszle unitati de
comparatie utilizate uzual in evaluarea drepturilor asupra proprietatii imaobiliare sunt: pretul pe metru patrat,
chirin pe metru patrat si ratele de capitalizare,

Metoda comparatiel vanzarilor utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea evaluata. Premiza
majora a metodel este aceea ca valoarea de piata a unel proprietatl imobiliare este in relotie directa cu
preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa s€ bazeaza pe asemanarile si
diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Analiza comparativa se poate realiza pe criterii cantitative — analiza pe perechi de date sau/si criterii calitative
— analiza comparatiilor relative. In cazul de fata, date fiind natura si relevanta informatiilor de plata culese, s-
a recurs la analiza pe perechi de date.

Analiza pe perechi de date este o tehnica cantitativa, care se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele
pietei fara a recurge la cuantificare. Multi evaluatori utilizeaza aceasta tehnica pentru ca ea reflecta natura
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imperfecta a pietelor imobiliare. Pentru o aplica aceosta tehnica, evaluatorul analizeaza tranzactii
comparabile, in scopul de o determina doca ocestea ou caracteristici inferioare, superioare sau egale fata de
proprietatea evaluata.

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultata in urma tranzactiilor
cu imobile efectuate in zona.

Abordarea prin comparatia vanzarilor reprezinta o analiza prin care valoarea de piata este estimata prin
compararea proprietatii imobiliare cu proprietati similare care au fost recent vandute, sunt propuse pentru
vanzare ori sunt contractote.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din ofertele la vanzare din municipiul Cluj-Napoca. In urma analizei de piata, evaluotorul a selectat
3 comparabile relevante prezentate mai jos asupra carorg o aplicat unele ajustari in functie de
caracteristicile principale:

Comparabila 1 Oferta vanzare teren inkravilan in suprafata de 17.990 mp situat in Calea Dezmirului,
Someseni. Terenul dispune de acces la toate utilitatile. Terenul are o deschidere de 73
ml la drum osfaltot, stroda secundara, Teren cu destinatie industriola...

Pret solicitat 107 euro/mp.
Comparabila 2 Oferta vanzare teren intravilan in suprafata de 58.000 mp situat in Str. Platanilor,

Someseni. Terenul dispune de acces la toate utilitatile. Terenul are o deschidere de
200 ml la drum pietruit strada secundara. Teren cu destinatie industriala.

Pret solicitat 78 euro/mp.
Comparabila 3 Oferta vanzare teren intravilan in suprafata de 44.075 mp situat in Apahida. Terenul

dispune de acces lo toote utilitatile. Terenul are o deschidere de 130 mil la drum
asfaltat national, principal. Teren cu destinatie industriaka.

Pret solicitat 100 euro/mp.
Asupra celor 3 comparabile s-au aplicat ajustari in functie de criteriile analizate prezentate In partea
inferioara a grilei de calcul.
* Analiza comparativa a fost efectuata tinand cont de pretul unitar per mp teren.

# In cadrul analizel comparative la capitclul 5.11 Altele ajustari — am estimat costurine necesrae
demolarii constructiilor existente, inclusiv costul cu autorizarea acestor lucrar si amenajarea
terenului in vederea unei dezvoltari ulterioare. Costul total in pret/mp suprafata construito
desfasurata (constructii) este de 45 euro/mp.

» Proprietatea reprezentata de comparabila 3, al carei pret unitar ajustat o avut cea mai mica ajustare

bruta este cea core a fost selectata de catre evaluator pentru a exprima valoarea de piota a
proprietatii subiect.

Rezultatul acestel abordar este:
Abordarea prin piata (metoda comparatiei vanzarilor): 70 eurof/mp

In Anexa 1 este detaliat calculul acestei metode.
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5. ANALIZA REZULTATELOR. OPINIA FINALA

5.1. ANALIZA VALORILOR

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport, au rezultat urmaotoarele valori estimate
pentru proprietatea imobiliara evaluata.

Abordarea prin piata

Numor codastral g 267339
Valoare unitarateren -euro/mp 70
Suprafata teren totala - mp ; 95448
‘Naloare in euro i 6.680.000
Valoare inle : 33239012

Curs de schimb ronfeure pentru 14.11.2024 4,9755

Cele 3 nbordari in evaluare conform GEV 630 = Evaluarea bunurilor imaobile sunt a) abordarea prin piata, b)
abordaren prin venit si ¢) abordarea prin cost. In estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una
sau mai multe dintre aceste abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul
evaluaiii, de termenii de referinta ai evaluarii, de calitatea si cartitatea datelor disponibile pentru analiza.

Consideram ca valoarea care respecta criteriile de alegere si intentia de cumparare se bazeaza pe metoda
compaatiilor directe de piata — respectiv abordarea prin piata. Abordarea prin venit nu ofera suficiente
informatii relevante cu privire lo randomentul investitional bazat pe chirii cu toote ca exista si ostfel de

investitori.

5.2. FUNDAMENTAREA CONCLUZIEI

Criteriile pentru estimare finala a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt urmtoarele: odecvarea, precizia
si cantitatea de informatii.

Adecvareg

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopului si utilizarii
evaluarii. Adecvarea unei metode, de requla, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei
imobiliare. Desi estimarea finala a valorii este bozata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala
nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila,

Precizia

Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de
ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de proprietati comparabile,
numarul de gjustari si gjustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei.
De regula, corectia totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca
impreciziile in ajustarile pozitive si negative se compenseaza,
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Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influentenza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statisticl, intervalul de incredere in care va fi valoarea
reala, va fiingustat de informatiile suplimentare disponibile.

5.3, ESTIMAREA FINALA A VALORII

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevonta acestora si informatiile
de piata care au stat la baza aplicarii lor precum si scopul evalurii, evaluatorul apineaza pentru valoarea
obtinuta prin metoda comparatiei vanzarilor pentru proprietatea subiect.

Rezultat: Valoare de piata a imobilului situat in Cluj-Napoca str, Cantonului, nr. 30, judetul
Cluj, inscris in CF nr. 267399 Cluj-Mapoca, respectiv cu numarul cadastral 267399
este stabilita conform metodologiei prezentate mai sus la:

Vpiataimobil - 6.680.000 EUR echivalent 33.239.012 LEI

Naota:

F  Volooreo o fost exprimato tinond seomo exclusiv de ipotezele, ipotezele specinle si aprecierile
exprimate in prezentd rapork

¥ Cursul de schimb vadutor luot in consideratie este cel anuntotde BNR fcu oz inointe) pentru

doto de 15.77.2024 este 49752 RONJEUR;

Valooren estimoto i RON si CUR este volabila lo doto evaluoris

¥ Roportul o fost pregoiit pe boeo stondordelor, recomondorilor s metodologier de lucro
recomondote de cotre ANEVAR.

F  Volooreo nu este influentoto de Tvd

w7

T T Y
g CATAUN AlEXANDRY =)
""E beghnnta b, 17wy 2
Th g Vit 202y ;
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e\
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Certificare

Serviciile furnizate de TET Research & Valuation Advisors au fost efectuate in concordanta cu standardele de
evaluare profesionala acreditate. Am actionat ca evaluator extern independent. Compensatic noastra nu a
depins de concluziile asupra valorii opinate. Am presupus, fara verificare, ca informatiile puse la dispozitia
noastra sunt reale si precise. Toate fisierele, hartiile de lucru sau documentele produse in timpul operatiei vor
fi proprietatea noastro. Yom retine aceste informatii timp de cel putin & luni.

Evoluorea noastra este valabila doar pentru scopul mentionat in prezentul raport. Raportul este invalid daca
aste folosit pentru alte scopuri decat cel mentionat in raport si/sau de alte persoone decat cele mentionate in
prezentul raport. Vom pastra, in conformitate cu legile in vigoare, confidentialitatea tuturor conversatiilor,
documentelor furnizate si a raportului nostru. Aceste conditii pot fi modificate doar cu acordul scris al ambelor
parti.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate si sustinute in
acest roport sunt adevarate si corecte. De asemeneq, certific ca onalizele, opiniile si concluziile prezentate
sunt limitate numai la ipotezele considerate si ipotezele speciale specifice sunt analizele, opiniike si concluziile
mele personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific ca nu am nici un interes
prezent sau de perpectiva in proprietatea imobiliara ce face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes sau influenta legato de partile implicate.

Conform normelor ANEVAR suma ce revine drept plata pentru realizarea roportui de evaluare nu are nici o
leqatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitio unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au
fost realizate in conformitate cu cerintele din stondardele, recomandarile si metodologio de lucru
recomandate de catre ANEVAR.

LISTA ANEXE

Anexa 1 - Abordarea prin piata
Anexa 2 - Comparabile utilizate
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Anexa 1- Abordarea prin piata

netaten subiect

cHEﬁTEnIplvas

Suprafata {in mp):

Prt total solicitat (sura):
Pret unitar {eura/mp):
Mara de negociese (in %)
Pret ajustat (Euro/mp)

Dvepturi de proprietate trensmise
in %

In €

Pretajustat { Euro/mo)

Conditii de finantare

in%

in €

Prat ajustat (Euro/mp)
Conditi de vanzore
in %

in €

Prat ajustat [Euralmp)
Conditii de piata

In %

in€

Pret ojustat (Euro/mp)
Alte conditi pentru

5.1 Localizare

In %
in €
5.2 Cotegarie
in %
in€
53 Destinatie
In %
in€
5.4 Conmneh bane willlzee
In %
in €
5.5 Urbanism
CUT folosi tporsibil
POT folesitiposibil
In %
in €
5.6 Dacumentatie urbanistica
FUEPUD
Mutadzatie de constrsne
in %
in €
5.7 Dram de acces

in %
i €
5.8 Ltilitot disponibile
in B
in €

95448

Drept depin de
propristate

Fara conditii

Conditi nomnale

MNolembrie 2024

Calea Dezmindud, str.

Caontonului, Somesen|

Introwvilan

Curtk-Constrectil

Trvdhsasieh

Zona UE|
max 1.2
i Gl

Hu
Hu

Drum asfaltat, strada
secundora

Toate utilitatile edilitare

Comparobila 1

Ofierto vonzare teren irtrmilon

In suprofiata de 17.9%0 mp
situat in Colea Dezmirulul,
Someseni. Terenul dispune de
mores: bo toote wtilitatile,

Terenul ore o deschidere de T3

mé o drumn osfaltat, strodo

secundara. Teren cu destinatie

industraala.

17990
1.925.000
107 €
-10%

96 €

Dvept deplin de
prapristate

i

413

96 €

Fara comditii
spedole

e

¢ 3

96 €

Conditii nonmioke
i

[+

& L
Noiembrie 2024
0%

QE

96 €

Calea Dezmirulul, Somesenl

e

Qe

Intrawilan

%

['X 3
Curtl-Constructil
i3

o€

Industrial

0%

X3

Zona WEN, cu PUE hale In lwou
max 1,2

o 605

0%

X3

Da

fara

0%

bE

Drnuem sfaltat, strada
picundar

0%

DE

Toote utilkatile ediitore
i)

Vi3

Somesani. Teranul dispune de

oczes o toate utibtotie.
. deschiders de 130 ml ka dum
200 mi lo drum pietruit

Terenul are o deschidere de

stroda secuncora. Teran cu

destinatie industriola.

38000 -

& 500000

TRE

0%
TOE

Dwept deplin de
propdetate

[ ]

[iE

J0E

Fara conditii
speciale

[ ]

0€

TOE

Conditi normabe
%

(1] 4

70 &

Moiembria 2024
(1]

€

FLE

Str. Platanikr, Somesent

%

0€

Introvilan

[

0E
Custi-Constructii
%

0€

Inchustrial

L]

DE

PUD si PUZ awizat
mmx 1.2

max 60

%

DE

fana

fara

O

DE

Drurn pietrui:
SErd Secundans
10%

7E

Electricitate 51 apa
12%

BE

Comparcodlo 3

Oferta vanzare teren Intravitan - Oferta vanzore teren intravilan
In suprafioin de 58000 mp
situat in Str. Platonilor,

n suprafata de 44075 mp
situat in Apohida. Terenul
dispune de ocoes la toate
utifitatile. Terenul are o

osfaltot notional, prindpal.

Teren o destinatie industriala

44375
EL0T.500
100 €

€

0€

Drum asfditat national,
prinicipal

-5%

-5 €

Toate utifitotile edilitare
0%

o€
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totaks a terenulul.

5.9 Carocteristict fiice
Topogafle Plan Flan Inclinatie meoms 5% Plan
Forma neregulata Creptunghiular Dreptunghiubor Dreptenghiular
LLeatiorwe £} 50 mil pana la 300 T3l 2000 13C0
Lusnagim (L} L 2465 2500 3350
Rapaortul laturilar 39noc L1100 G100 38100
in % -3% 5% -5%
in€ 3€ 3 € SE
5.10 Ajustare suprafola Teren 95448 mp Teren 17 250 mp Teren SE000 mp Teren 44075 mp
in % -15% -3% -3
in € ALk ZE 3E
5,17 Altele Costur demaolane constructil Mu este oozl Mu este coxul Mu este cozul
exrstente
in % 0% 13K g
in € A€ S E AE
Totad ajustare absoluta 26 £ 1€ 20€
Pret ajustot (Eura/mp) TOE ME T0E
Ajustore tolaha nelo I I = L . T 1
h_,u;tu‘eml:nhnltn{hdlnpretvum} o | I . - 1. | A 1?'.?1& R 22#9‘“-
Ajustare totaka bruta v . Cwaer 03¢
Ajustane totaka bruta (% din pret vang) H 533N 33.60%
Pret ajustat {Eunodmp) 7€ W4 E 1€ BOBE
Valoare finala (euraimp) _T0E: 348
Voboore obsoluta totala (gurel 6.680.000 € - 33.239.012
Curs de schimb ronferg pentiu 14.77,.2024 49759
" A aplicat of ertedor expuse spre vanzare o ajustare procentuala de «10% din pretul solictat de vanzare. Aceasta ajustare ¢
Marja de negociers {in %): varicra in fundtie de perinada rxpuned pe piato s de abilisatide de negosiere ale ambelor parti Austoses eefledta marjels de
) negeciens folosite in piota pentru progeietatl similone din zona anollzoto repstote in wma dsoutifor oo agentl imobilian.
Tuule cele 3 comparabile ou fest ajustote pozitiv cu un procent de +10% si respectiv -5% tinond cot de zona in core surnt
5.1 Localisare: ampiesate in cadrul mun. Clyj-Mapoca, vedinatoti, acces ¢ vecinototi.. Cerectia este seprimata pn anol za perechilor de date
tinand cont de preturile medii raportate la venitul supdimentar oo poate | generat prin dezvoltare.
Cormparabilele 2 5i 3 ou fiost ajustete pozit  negativ cuon procent de -10% sou regotiv -536 intrucet acmsul catre neeste
5.7 Drum de occes: Ituri de Leren e3te superior / inferior proprictatii subiest. Corsctiile sunt. catimate tinand cont de analiza perechilor de date,
" [Comparabita 2 drspunie de acees o ULIAL) in Mo NTENor PRORAELat SUNECt (Sunt in & distanta de ~150-200m! st imphea
5.8 Utilitoti dispen ibile: mtm suplimentare de raaomdane) 5i prin urmare au fost ujlstsm!m umzctl:pfmnlu-ﬂndc +12% avand la baza o estimare
[T : 'I'mtec&:jmrpm‘uhlreﬁ!pm de o formna o lotulu de teen uqrmapmprlemul subiect 5 pﬂn urmare au fost njutﬂeﬂm ¥
3.9 Corocteristici Rzice: corectie procentugio cuprinsa Intr-e-Sﬁ Gl -iﬁmm la mmomuhmptpmtdﬂ dt.-m i
Toate ueleficmpmuml: v fost msmmun pmmru tu.pﬁm intre-15% i -3% intrucot ;upml'qm tranzactionabila este
infericara proprietatii sublect. Practic laturile ey suprafate moi mic de 1-} hectare si chior spre 5.000 mpau valosd unitore
5.10 Ajustare suprafata: superioare loturilor de teren decirea 10 hectare. Acest ratienament provire din faptul ca un teren cu suprafata mai mica este !
adresat el cabegor mal o de potentiali curmparatan care au o arurmilta pulére de curmpaneie. Loluile rmar, desi pretabile ka
nctivitati mixte, sunt mult moi scempe s se odreseazo celor ou putere decurmparare mare st foorte mare - numarul lor este n'u.il f
' "T::_uttcdeawqblhm Fost mstm-cu-: mmﬂle&mﬁsmm £2 tine cont de costul aferent demolosi
5.11 Altele ajustari; conmstmuctiibor existente pe terenul onakizat. Costul estimot pentry oeste ducran (inclusiv outonizone) este raportat la suprafiata
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Anexa 2- Comparabile

Comparabila 1
Teren Industrial - Zona Someseni - PUZ in Lucru e e 1,925,000 € o

Algocandny DAN
t T L At
GOAD PR Commercinl Real

Extmo )

Trimite linkul unul prieten pe:

[ f (] 5

Faesnooh  Messenge  Copish

Activart] netificln @ acum petnacule
T reod St 0 de proEreinl

=] Baporeasd art f Acthvat |

Descriere

Teran industrial - Zona Somesen - PUL in Lucru

1B CP20120175

Teren intravilan de vanzare In Cluj-Mapoca. zona Somaseni in aproaplere de drumul de Centura (in curand legatura cu
Autostrada Al)

Terenul are o suprafata de 17.990 mp & este in curs de sutorizare PUZ cu proiect de 2 hale Tou SC = 5775 MP care poate fi
P+l cu o suprafata desfasurata de 8165 mp |, & cea de a doua cu SC =1645 mp care poata fi P+3 cu o Suprafata
Desfasurata=GLE0 Mo

PUZ-ul 2ste in ucnw, In momentul de fata este OBTINUT Studiul de Oportunitate si Studiulde Trafic.

Terenu! teneficiaza de toatz utilitatile
-Apa

Cenalizare

Curent

Coz

Fretu de vanzare este 021926000 Euro + TVA Megociabil
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Comparabila 2

storia Deudrgsrn  Dpincnidal w  Angmbun meidetus v Conpenl w0 indexCartos &, Comul mey Araugd annt

E_-i-w ¥

ulian Gimon
Anunk sgeiie

s Asazd numind

Mumat

Email™

50 Mumils de telsfan®

Swil lnbenesat(y) de scesk teren de
wirzare 5i 25 wrea =i fac o vizdkonare.
At wa anrnen e respue el e
Mulpuimmsc!

Agmmimtr e e dets dene B, 0L X Cxlird

Corvbama Do L e te | it

TEnE N WL A, 30N Liea Someseny

4500000€ new

Teren de vAnzare

Tig Lewers: [ ELGEaT|

Locape urbe sy

Dhmenziuni: Fan nhernabi
Gard: irdinicarmats
Tip nooes mfaltar

Smprapurimi il i oemna

Daseriare

Grand Imghiliane veolers poeailitatead & & #ChEILoNE un Teen inlbailan cu 0 supratata O SU000D mp. un
singur front stradal de 00mp sl onclinats 2 teme e de 5%.
Terenul esie pretebll pertru constructiL Aoossl Pecl], panorsma supssia, o bun soporton Bsie penire

DGt aROrE Iesobilsart,
Diare: il derie &8 b i Ll PLICH a4 PLIE e,

Wiy A b o a8 Rentru e i its desadi

Sursa: 5! rin.rofrofof - vilan-zon meseni-1DmTEf
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Comparabila 3

storia Deulrmre v Delnckidet v tasambun refderials ~ Comaart ' Index Cartisrs & Contulmau Adsiah st

BLITZ Natonal investments >

Btz National lavestments
AL agungls

4, Afigesalnumbral

T

Ernan®

«40  MNumér de telefon®

Sasnvl intedmsat(d] de seest temn de
wAnzane 51 0§ wee 58 tao o vizioname.
ATORT CLl AT RS Faapu naul e,
Mulfuimese!

Towgn BPUZ aprobat. destinatie industrial sl Birowrd, 48078 mp Apahida

'ﬁ'ﬁ'u? 500 e 100 £im*

T rermn trirnstar
Locaiis 11 ¥ L1
Supratald ik &4.0MEm"
CAmErEium rarsmn m
At Vi i
N e @ mafaimar
@ pawak
all L rardn ]
S T = penkrioiais
& ez
= woed cureali
Tio winadibor sqantis
Descriere

ALITT MATIORAL BRAFETMEATE un nrariats mpns coum i rns mn farsn bnbrasilas |eesliral b el G|
oomiEns Spareds. Buprafsin = 60075 mp, desahicens DM 120 mi
Prosectul Cupring :
gpalii industride insupralfats de 13. 337 de mp uldl - 2 carpur
- coepur] da dadire sdminiatrative cu s atuid de restamand, Brourd, gradinfta = sttele, ousupealeta tokala
il 1A 2 e i w15 dealamireti in 8 canur separaie
- MITh RETAT i &7 G IR Che INEATEAE
= THOCUr 8 Dardans auloGamidans
-57 e lacurias paneane Buld
-lealibme connies ce 15 m
-k T A TS e

P L (38 AC @S LIS FLLE Suprinite £ Sorijirml riruei gt aenagins doum escundar | stati o aslobus £
SEala

Sursa:
1DzASR
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