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Subiectul evaluarii: il constituie proprietatea imobiliara situata in Alba lulia, Str. Alexandru loan
Cuza nr. 2, Judetul Alba, inscrisa in CF 72764 (nr. vechi 35454) cu numarul cadastral 72764 (nr.
vechi 7741).

Proprietatea imobiliara este compusa din:

e Teren intravilan, in suprafata de 10.919 mp — categorie de folosinta curti constructii;

e Magazin, in suprafata de 124,16 mp, constructie edificata in anul 2012 cu un regim de
inaltime de P;

e Depozit pastrare nr. 1, in suprafata de 650,33 mp, constructie edificata in anul 1973 cu un
regim de indltime de P+1E partial;

e Depozit pastrare nr. 2, in suprafata de 549,19 mp, constructie edificata in anul 1973 cu un
regim de indltime de P;

e Sopron vestiar, in suprafata de 250,06 mp, constructie edificata in anul 1974 cu un regim de
inaltime de P;

e Latrina, in suprafata de 6,60 mp, constructie edificata in anul 1972 cu un regim de Tnaltime
de P;

e Baraca metalica nr. 1, in suprafata de 481,82 mp, constructie edificata in anul 1985 cu un
regim de inadltime de P

e Baraca metalica nr. 2, in suprafata de 139,44 mp, constructie edificata in anul 1985 cu un
regim de inadltime de P

e Depozit carburanti, in suprafata de 20,80 mp, constructie edificata in anul 1974 cu un regim
de naltime de P;

La data evaluarii proprietatea este utilizata ca spatiu comercial si de depozitare.
Evaluarea s-a facut pentru proprietate in starea existenta la data evaludrii, imobil nemobilat si

neutilat.

Tipul proprietatii: comercial (spatii de comercializare si spatii de depozitare).
Proprietar: UNISEM S.A.

Client/Utilizator: UNISEM S.A.

Evaluator: QUEST DEVELOPMENTS.R.L.

Scopul: Raportul a fost solicitat pentru a oferi asistenta clientului, Tn vederea stabilirii pretul de
vanzare obtenabil pentru intreaga proprietate imobiliara si in ipoteza defalcarii a unei parti din teren
si constructii.

Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel precizat.

Tip valoare: Raportul de evaluare va estima valoarea de piata in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor-ANEVAR — editia 2018.

Evaluarea nu este o stiinta exacta. Este numai estimarea unui tip al valorii, definit prin luarea in
considerare a tuturor factorilor relevanti; altfel spus, concluzia finala asupra valorii unei proprietati
mobiliare (ca si a oricarui alt tip de proprietate) nu poate fi masurata in mod exact, ci numai printr-
o suma rezonabila, astfel incat sa permitda efectuarea unei tranzactii cu obiectul proprietatii
respective. Desi procesul de evaluare este subiectiv, evaluatorul trebuie sa asigure o rezonabilitate a
abordarilor si metodelor de evaluare recunoscute, bazate pe informatiile pertinente, existente si
cunoscute la data evaluarii.
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in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — ANEVAR — editia 2018 (valabile la data
evaluarii), SEV 100 - Cadrul general (paragraful 8) precizeaza:

,Valoarea nu este un fapt cert, ci este o opinie:
(a) fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb;
(b) fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

O valoare de schimb este un pret ipotetic, iar ipotezele pe baza cdrora se estimeazd valoarea sunt
determinate de scopul evaludrii. O valoare pentru proprietar este o estimare a beneficiilor care ar
reveni unui anumit titular al dreptului de proprietate.”

Pentru estimarea valorii proprietatii s-a aplicat abordarea prin venit si prin cost.

Data evaluarii: 03.03.2020

Data intocmirii raportului: 03.03.2020

in urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a
proprietatii imobiliare evaluate, tindand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

Abordarea prin cost Abordarea prin venit
EURO LEI EURO LEI
495.700 2.383.033 514.900 2.475.330

La un curs de 1 EUR = 4,8074 LEI, Data evaluarii: 03.03.2020
Valorile obtinute prin evaluare nu este afectata de T.V.A.

La solicitarea exclusiva a clientului s-a estimat valoarea proprietatii in ipoteza defalcarii unei
suprafetei de 900 mp de teren din totalul de 10.919 mp, aferenta Magazinului, in suprafata de
124,16 mp situatie descrisd in prezentul raport de evaluare (cap 2 — Prezentarea datelor), astfel
valorile estimate sunt:

Abordarea prin cost Abordarea prin venit
EURO LEI EURO LEI
500.700 2.407.069 514.900 2.475.330
Abordarea prin cost Abordarea prin venit
Valoare proprietate defalcata nr. crt Denumire
EURO LEI EURO LEI
1 teren 36.000 173.066
S teren 900 mp + magazin
2 constructii 49.640 238.642
TOTAL 85.640 411.708 82.000 394.207
Abordarea prin cost Abordarea prin venit
nr. crt Denumire
EURO LEI EURO LEI
S teren 10.019 mp + restul 1 teren 281.000 1.350.879
constructiilor 2 constructii | 134.060 644.482
TOTAL 415.060 1.995.361 432.900 2.081.123
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Prin prezenta declaratie certificam urmatoarele:

v/ Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR —
editia 2018, ce sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare, ce au intrat in
vigoare la data de 1 ianuarie 2018;

v Evaluatorul oferd o evaluare obiectiva si impartial3;

v/ Evaluatorul isi asuma, pentru situatiile incluse in raportul scris, intreaga responsabilitate a
lucrarii;

v Datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte in limita cunostintelor si informatiilor
obtinute;

v Inspectia proprietatii imobiliare a fost realizata de catre, doamna Rosu Adriana (colaborator),
reprezentantul QUEST DEVELOPMENT S.R.L. in prezenta reprezentantul clientului, acordul
privind accesul pe proprietate fiind in raspunderea clientului.

v Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele speciale incluse in continutul raportului si reprezinta un punct de vedere profesional,
concluzii si opinii personale, nepartinitoare;

v/ Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor in proprietatea evaluatd si nici interes
personal si nu este partinitor fata de nici una din partile implicate;

v In elaborarea raportului de evaluare nu s-a acordat asistentd din partea nici unei alte
persoane, in afara celor care semneaza lucrarea;

v/ Atat evaluatorul cat si orice altd persoand afiliatd sau implicatd in efecturea evaluérii, nu sunt
actionari sau asociati cu beneficiarul sau alti utilizatori desemnati in prezentul raport de
evaluare;

v/ Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar
pentru concluziile exprimate in evaluare;

v/ Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald, a indeplinit programul
de pregatire profesionald continua si are experienta in categoria de proprietate ce este
evaluata, avand competenta sa efectueze acest raport de evaluare;

v/ Evaluatorul si QUEST DEVELOPMENT S.R.L. au incheiat asigurarea de raspundere profesionald
pe anul 2020 la societatea de asigurare-reasigurare ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI S.A;

v/ Prin prezenta certific cd sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

Intocmit evaluator autorizat:
Drula Claudiu

Membru titular ANEVAR

El, EPI, EBM, Legitimatie nr. 18066
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1. Capitolul | — Termenii de referinta ai evaluarii

1.1. Prezentarea evaluatorului si a competentei acestuia

1.1.1. Date generale
Denumirea firmei: QUEST DEVELOPMENT S.R.L.
Adresa: Bucuresti, Str. Vasile Lucaci nr.10, Sect.3;
Telefon: (021) 310 20 62; (021) 321 68 24; (031) 40 22 954; (031) 40 22 955;
Persoana contact: Claudiu Drula — 0758.018.483;
Fax: (021) 228 94 00;
E-mail: office@questp.ro;

Nr. ordin in registrul comertului: J40/14000/13.11.2015
CUI: 32532658

Atribut fiscal: -

Capital social: 1.000 LEI

Cont IBAN: RO85BREL0002001154890100

Banca: LIBRA BANK

1.1.1. Obiectul principal de activitate

Conform nomenclatorului privind clasificarea activitatilor din economia nationala — CAEN, obiectul
de activitate al societatii este:
Domeniul principal de activitate:
Alte activitati de servicii suport pentru intreprinderi n.c.a. — cod CAEN 8299.
Alte activitati desfasurate:
Activitati de consultanta pentru afaceri si management — cod CAEN 7022;
Activitati de studiere a pietei si de sondare a opiniei publice — cod CAEN 7320;
Alte activitati profesionale, stiintifice si tehnice n.c.a. — cod CAEN 7490;
Activitati de studiere a pietei si de sondaj — COD CAEN 7320;
Activitati de de contractare, pe baze temporare, a personalului — cod CAEN 7820;
Servicii de furnizare si management a fortei de munca — cod CAEN 7830;
Cercetare — dezvoltare in biotehnologie — cod CAEN 7211;
Cercetare — dezvoltare in alte stiinte naturale si inginerie — cod CAEN 7219;
Cercetare — dezvoltare in stiinte sociale si umanitare — cod CAEN 7220.
QUEST DEVELOPMENT S.R.L. efectueaza lucrari de evaluare si expertiza tehnica in scopul:
vanzarii de intreprinderi;
vanzarii activelor societatilor comerciale;
stabilirii valorii imobilelor (constructii si terenuri) — evaluari imobiliare;
studii de fezabilitate pentru fuziuni/divizari;
stabilirii aportului in natura la capitalul social sau majorarii capitalului social;
stabilirii valorii garantiilor/studii de fezabilitate pentru obtinerea creditelor bancare;
studii de fezabilitate pentru finantari de investitii noi sau dezvoltari;
planuri de afaceri pentru constituirea de societati mixte;
studii de restructurare;
stabilirii valorii bunurilor materiale la vanzarea prin licitatie, fuzionari, lichidari, leasing,
partaje, etc;
m stabilirii valorii dreptului de proprietate intelectuala: know-how, inventii, licente, brevete.
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1.1.2. Atestarea capacitatii

QUEST DEVELOPMENT S.R.L. asigura profesionalism si operativitate in executarea lucrarilor din
obiectul de activitate prin:

m Evaluatori atestati de Asociatia Natinala a Evaluatorilor Autorizati din Romania,

consultanti de investitii atestati CNVM, experti contabili — membrii ai Corpului Expertilor
Contabili din Romania, auditori — membrii ai Camerei Nationale a Auditorilor din
Romania.

m  Confidentialitatea lucrarilor efectuate si asigurarea respectarii codului deontologic al

profesiunii de evaluator;

m  Baza de date permanent actualizat3;

m  Spatii corespunzatoare, echipament informatic si birotica necesara elaborarii lucrarilor;
Asigurareprofesionala: valabild pentru anul 2020, incheiata la societatea de asigurare-reasigurare
ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI S.A.

QUEST DEVELOPMENT S.R.L. este membru corporativ al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania (Certificat de membru corporativ ANEVAR, Nr. 0511).

1.2. Prezentarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Client: UNISEM S.A. cu sediul social in Bucuresti, Str. Matasari nr. 46 , etaj 3, cam C10A, sector 2,
inregistrata la Registrul Comertului sub Nr. J40/14/1990, cod fiscal RO 302.

Utilizator desemnat: UNISEM S.A.

Datele, informatiile si continutul raportului de evaluare sunt confidentiale si nu vor putea fi copiate
in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului, al clientului si al utilizatorului.

1.3. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii: Raportul a fost solicitat pentru a oferi asistenta clientului, in vederea stabilirii
pretul de vanzare obtenabil pentru intreaga proprietate imobiliara si in ipoteza defalcarii a unei parti
din teren si constructii.

Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel precizat.

1.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect

Subiectul evaluarii: il constituie proprietatea imobiliara situata in Alba lulia, Str. Alexandru loan
Cuza nr. 2, Judetul Alba, inscrisa in CF 72764 (nr. vechi 35454) cu numarul cadastral 72764 (nr.
vechi 7741).

Proprietatea imobiliara este compusa din:

e Teren intravilan, in suprafata de 10.919 mp — categorie de folosinta curti constructii;

e Magazin, in suprafata de 124,16 mp, constructie edificata in anul 2012 cu un regim de
inaltime de P;

e Depozit pastrare nr. 1, in suprafata de 650,33 mp, constructie edificata in anul 1973 cu un
regim de indltime de P+1E partial;

e Depozit pastrare nr. 2, in suprafata de 549,19 mp, constructie edificata in anul 1973 cu un
regim de indltime de P;

e Sopron vestiar, in suprafata de 250,06 mp, constructie edificata in anul 1974 cu un regim de
inaltime de P;

e Latrina, in suprafata de 6,60 mp, constructie edificata Tn anul 1972 cu un regim de indltime
de P;
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e Baraca metalica nr. 1, in suprafata de 481,82 mp, constructie edificata in anul 1985 cu un
regim de inaltime de P

e Baraca metalica nr. 2, in suprafata de 139,44 mp, constructie edificata in anul 1985 cu un
regim de inaltime de P

e Depozit carburanti, in suprafata de 20,80 mp, constructie edificata Tn anul 1974 cu un regim
de naltime de P;

La data evaluarii proprietatea este utilizata ca spatiu comercial si de depozitare.
Evaluarea s-a facut pentru proprietate in starea existenta la data evaluarii, imobil nemobilat si

neutilat.
Tipul proprietatii: comercial (spatii de comercializare si spatii de depozitare).
Proprietar: UNISEM S.A.

Dreptul de proprietate cu titlu de atestare in baza HG. 834/1991, Certificat de Atestare seria MO7 nr.
0616/1995, inch. 9016/1997.

Drepturi de proprietate evaluate: sunt drepturi depline.

Sarcini: Conform Extrasului de Carte Funciara pentru Informare nr. cerere 10348/13.03.2018,
proprietatea este libera de sarcini. Evaluatorul nu a avut la dispozitie Extrase de Carte Funciara
pentru Informare valabile la data evaluarii pentru toate proprietatile.

Evaluarea se realizeaza in ipoteza ca drepturile de proprietate asupra imobilului sunt depline si
apartin persoanei juridice UNISEM S.A., considerand proprietatea libera de sarcini.

n capitolul Anexe sunt prezentate actele puse la dispozitia evaluatorului.

1.5. Tipul valorii

Un tip al valorii este o precizarea ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori.

Tipul valorii: Valoarea de piata.

Valoarea estimata este valoarea de piata asa cum aceasta este definitad in Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR - editia 2018- standarde ce au caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR.
Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si
fara constrangere.

Valoarea de piata este pretul estimat de tranzactionare a bunullui fard a se include costurile
vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumparare si fara a se
face o corectie pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei.

1.6. Data evaluarii

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzatoare datei de 03.03.2020 (data evaluarii), data
la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data intocmirii raportului este 03.03.2020.
Data inspectiei: 17.02.2020

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata in lei si in euro la cursul de
schimb al Bancii Nationale a Romaniei din data la care se estimeaza valoarea. Cursul de schimb
valutar la data evaluarii 03.03.2020: 1 EUR = 4,8074 LEI
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1.7. Documentarea pentru elaborarea lucrarii
Pe parcursul evaluarii au fost colectate si analizate date si informatii cu privire la subiectul evaluarii,
aria de piata si proprietati comparabile. De asemenea, a fost analizat si contextul economic si social
la nivel national, la nivelul ramurii economice din care face parte subiectul evaluarii.

Identificarea subiectului evaludrii s-a realizat in baza listelor de active de evaluat puse la dispozitie de
cdatre reprezentantii UNISEM S.A. si s-a efectuat la indicatiile acestora, n limita corectitudinii
informatiilor primite la inspectiile desfdsurate.

Pentru identificarea proprietdtii imobiliare s-a pus la dispozitie documentatia cadastrald.

Evaluatorii au solicitat informatii de la client si reprezentantii acestuia pe tot parcursul evaludrii,
evaluarea realizdndu-se in limita informatiilor primite si a ipotezelor prezentate in raport.

Inspectia realizata a fost una neinvaziva cu observarea elementelor constructive aparente, in limita
accesului pe proprietate.

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Au fost intervievati reprezentantii clientului in vederea stabilirii dreptului de proprietate, datelor
tehnice privind vechimea cladirii, eventualele lucrari de reparatii executate in timp asupra
constructiei, modul de utilizare a spatiilor, daca sunt sau nu spatii inchiriate precum si asupra altor
aspecte de natura juridica sau economica.

Valoarea de piata a imobilului a fost determinatd in baza inspectiei efectuate, a documentelor si
informatiilor furnizate de client, date preluate de pe piata specificd si baza de date proprie, a
ipotezelor de lucru, a conditiilor actuale si a tendintelor anticipate ale pietei specifice.

Documentele si informatiile referitoare la imobilul ce face obiectul prezentei evaluari au fost puse la
dispozitia evaluatorului de catre beneficiar. Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru
datele puse la dispozitie, iar Tn cazul in care acestea sunt incomplete sau gresite, nici pentru
rezultatul evaludrii care poate fi viciat.

Masuratorile verificative au putut fi efectuate doar prin intermediul pozitionarii si masuratorilor prin
satelit pe site-uri specializate. Aceste madsurdtori pot varia fatda de cele cadastrale avizate,
evaluatorul neasumandu-si responsabilitatea pentru astfel de diferente. Orice schita si estimare din
raport prezintd dimensiuni aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul sa
vizualizeze proprietatea.

Sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea:

e Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
(ANEVAR);

e Certificat de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor seria M0O7 nr. 0616;

e Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. cerere 3144/17.10.2011;

e Extras de Carte Funciarad pentru Informare nr. cerere 10348/13.03.2018;

e Autorizatie de desfiintare nr. 13 din 05.10.2011;

e Autorizatie de construire nr. 546 din 05.10.2011;

e Proces verbal de receptie la terminarea a lucrarilor nr. 309 din 29.11.2012;

e Planuri cadastrale;

e Centralizator contracte de inchiriere;

e Fotografii realizate cu ocazia inspectiei;

e Propria baza de date;

e Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
(ANEVAR);
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Materiale privind piata imobiliard din Romania ("Proprietati", "Ziarul Financiar", "Capital"
etc.)

Publicatii de specialitate;

Agentii imobiliare si site-uri specializate (booking.ro, imobiliare.ro etc).

Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze generale

Acest raport de evaluare a fost elaborat de catre QUEST DEVELOPMENT S.R.L.in calitate de
consultant al clientului, avand la baza informatiile puse la dispozitie de acesta;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
clientul raportului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare (intreaga responsabilitate privind corectitudinea acestora revine acestora).
Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

Evaluatorul a obtinut informatii si opinii, ce au fost evidentiate in raport, de la surse pe care
el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in privinta completitudinii si
corectitudinii datelor furnizate de beneficiari si terte persoane, ele nefiind verificate din
surse independente;

n elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii la care am avut acces care au
influenta asupra valorii, nefiind omisadeliberat nicio informatie;

Inspectia proprietatii a fost neinvaziva si nu s-a intentionat sa se scoata in evidenta defecte
sau deteriorari ale constructiilor si instalatiilor altele decat cele care sunt prin executie
aparente;

Evaluatorul nu poate fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse (neaparente)
privind constructiile si/sau factorii externi care ar putea influenta in vreun fel valoarea
estimata. Evaluatorul nu a efectuat o analiza a constructiei, nici nu a inspectat acele parti
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate intr-o stare
tehnica buna. Evaluatorul nu-si poate exprima opinia asupra starii tehnice a acelor parti
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirii;

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale proprietatii.
Evaluatorul a presupus ca dreptul de proprietate este valabil si nu exista sarcini asupra
imobilului la data evaluarii, altele decat cele mentionate eventual in prezentul raport;

Evaluatorul nu este topometrist/topograf/geodez si nu are calificarea necesard pentru a
masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar
si descrise 1n raport corespund cu documentele de proprietate si cu cele cadastrale. Acest
raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport in
ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice
neconcordanta intre proprietatea identificatd si cea din documentele de proprietate
invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestatda de
documentele de proprietate, dar patreaza validd valoarea estimata pentru proprietatea
identificata Tn raport;

Proprietatea imobiliara nu a fost masuratd de reprezentantii Quest DEVELOPMENT S.R.L.,
toate dimensiunile se presupun a fi in concordanta cu informatiile puse la dispozitie de
client. Tn analiza realizatd evaluatorul a luat in considerare suprafetele care au rezultat din
documentele puse la dispozitie de client;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile Tn limita informatiilor disponibile la data evaluarii;




Raport de evaluare | Martie, 2020

"1 QUEST

4 b PARTNERS

Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
putand exista si alte informatii de care evaluatorul nu are cunostinta si care pot influenta
valoarea estimata;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare, disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor
pentru evaluare, precum si particularitatile evaluadrii au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa
conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii
selectate;

Se presupune ca proprietatile se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport;

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare
nu afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza continuitatii activitatii societatii;
Activele evaluate sunt de sine statatoare si nu au fost evaluate Tn combinatie cu alte active;

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

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate Tn calcul eventuale
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.

Ipoteze speciale

Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile primite de
la client;

Nu a fost prezentat evaluatorului certificatul energetic al constructiilot intocmit conform
legii, necesar la tranzactionarea imobilului. Se considera ca lipsa acestui certificat la data
evaluarii nu impiedica efectuarea tranzactiei si nu influenteaza valoarea estimata.

La solicitarea exclusiva a clientului s-a estimat valoarea proprietatii in ipoteza defalcarii unei
suprafetei de 900 mp de teren din totalul de 10.919 mp, aferenta Magazinului, in suprafata
de 124,16 mp situatie descrisa in prezentul raport de evaluare (cap 2 — Prezentarea
datelor);

Evaluarea se realizeaza in ipoteza ca drepturile de proprietate asupra imobilului sunt
depline si apartin persoanei juridice UNISEM S.A., considerand proprietatea libera de
sarcini.

Ipotezele speciale au fost agreate 1n scris cu clientul raportului si prin acceptarea si utilizarea
raportului de evaluare, utilizatorul isi asuma prevederile termenilor de referinta ai evaluarii.

1.10.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare nu poate fi publicat, nu poate fi inclus intr-un document destinat publicitatii si
nu poate fi transmis unor terti, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
utilizatorului desemnat cu specificarea formei si contextului in care ar urma sa fie reprodus sau

publicat.

Clientul/utilizatorul nu va putea utiliza prezentul raport fara acceptul ipotezelor speciale. Prin
acceptarea si utilizarea raportului de evaluare, clientul/utilizatorul isi asuma prevederile termenilor
de referinta ai evaluarii.
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Publicarea partiala sau integrala a acestuia, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat
client si utilizator, atrage dupad sine fincetarea obligatiilor contractuale si a responsabilitatii
evaluatorului.

Clientul si-a declarat consimtamantul privind prelucrarea datelor cu caracter personal de catre
QUEST DEVELOPMENT S.R.L.,, in cadrul lucrarilor si servicillor prestate de catre QUEST
DEVELOPMENT S.R.L.

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in
parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului,
al clientului si utilizatorilor.

1.11. Riscul evaluarii

Crizele macroeconomice neprevazute au un efect imediat asupra pietei. Aceste efecte se pot
manifesta fie prin panica la vanzare sau cumparare fie printr-o blocare a pietei pana cand devine clar
cum vor fi afectate preturile pe termen lung. Daca data evaluarii este intr-o astfel de perioada
rezultatul evaldrii are un grad de certitudine scazut. Opinia evaluatorului, conform analizelor de piata
efectuate si prezentate in raportul de evaluare este ca la data evaluarii piata este una stabila

1.12.Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare
aplicabile in Romania
Prezentul raport are la baza Standardele de Evaluare a bunurilor — ANEVAR, editia 2018.

Standardele de evaluare SEV, care au stat la baza elaborarii lucrarii, sunt:

e SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadru general)

e SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
e SEV 102 — Implementare (IVS 102)

e SEV 103 — Raportare (IVS 103)

e SEV 104 —Tipuri ale valorii

e SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare

Ghidurile de evaluare (GVE), care au stat la baza elabordrii lucrdrii, sunt:

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

1.13.Descrierea raportului

in conformitate cu prevederile Standardele de evaluare a bunurilor - ANEVAR — editia 2018 si a
cerintelor de raportare, raportul de evaluare cuprinde mai multe capitole si anexe ce includ:
termenii de referinta ai evaluarii, prezentarea datelor, analiza pietei specifice, abordarea in evaluare,
rationamentul si valoarea sau valorile obtinute.

1.14.Responsabilitatea fat a de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Raportul de evaluare este destinat scopului precizat la pct. 1.4 pentru uzul clientului si utilizatorului
mentionati la pct. 1.3.
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2. Capitolul Il — Prezentarea datelor

2.1. Identificarea proprietatii

Subiectul evaluat: il constituie proprietatea imobiliara situata in Alba lulia, Str. Alexandru loan Cuza
nr. 2, Judetul Alba, inscrisa in CF 72764 (nr. vechi 35454) cu numarul cadastral 72764 (nr. vechi
7741).

Proprietatea imobiliara este compusa din:

e Teren intravilan, in suprafata de 10.919 mp — categorie de folosinta curti constructii;

e Magazin, in suprafata de 124,16 mp, constructie edificata in anul 2012 cu un regim de
inaltime de P;

e Depozit pastrare nr. 1, in suprafata de 650,33 mp, constructie edificata in anul 1973 cu un
regim de indltime de P+1E partial;

e Depozit pastrare nr. 2, in suprafata de 549,19 mp, constructie edificata in anul 1973 cu un
regim de inaltime de P;

e Sopron vestiar, in suprafata de 250,06 mp, constructie edificata in anul 1974 cu un regim de
inaltime de P;

e Latrina, in suprafata de 6,60 mp, constructie edificata in anul 1972 cu un regim de Tnaltime
de P;

e Baraca metalica nr. 1, in suprafata de 481,82 mp, constructie edificata in anul 1985 cu un
regim de inadltime de P

e Baraca metalica nr. 2, in suprafata de 139,44 mp, constructie edificata in anul 1985 cu un
regim de inadltime de P

e Depozit carburanti, in suprafata de 20,80 mp, constructie edificata in anul 1974 cu un regim
de naltime de P;

La data evaluarii proprietatea este utilizata ca spatiu comercial si de depozitare.
Evaluarea s-a facut pentru proprietate in starea existenta la data evaluadrii, imobil nemobilat si

neutilat.
Tipul proprietatii: comercial (spatii de comercializare si spatii de depozitare).

Proprietar: UNISEM S.A.

2.2. Situatia juridica

La data evaluarii, conform informatiilor prezentate de beneficiari, proprietatea supusa evaluarii se
afld in proprietatea UNISEM S.A., dreptul de proprietate fiind considerat complet. Proprietatea
imobiliara este detinuta de UNISEM S.A. cu titlu de atestare in baza HG. 834/1991, Certificat de
Atestare seria MO7 nr. 0616/1995, inch. 9016/1997.

Drepturi de proprietate evaluate: sunt drepturi depline.

Elemente juridice de tip exceptional

Sarcini: Conform Extrasului de Carte Funciara pentru Informare nr. cerere 10348/13.03.2018,
proprietatea este libera de sarcini. Evaluatorul nu a avut la dispozitie Extrase de Carte Funciara
pentru Informare valabile la data evaluarii pentru toate proprietatile.

Evaluarea se realizeaza in ipoteza ca drepturile de proprietate asupra imobilului sunt depline si
apartin persoanei juridice UNISEM S.A., considerand proprietatea libera de sarcini.
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Conform informatiilor primite de la client, sunt incheiate contracte de finchiriere prezentate in
anexele raportului de evaluare.

Evaluatorul a avut la dispozitie Tntabularea dreptului de proprietate, evaluarea realizdnd-se
considerandu-se ca dreptul de proprietate este deplin.

Evaluarea se realizeaza in ipoteza ca drepturile de proprietate asupra imobilului sunt depline si
apartin persoanei juridice UNISEM S.A.., considerand proprietatea libera de sarcini.

Toate aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul neverificand
autenticitatea actelor juridice detinute.

Pentru evaluare, dreptul de proprietate se considera complet, iar proprietatea se considera libere
de sarcini si marketabile.

2.3. Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)

Proprietatea imobiliara Tn cauza este amplasata in zona de nord-est a Mun. Alba lulia (Cartier
Barabant) la iesirea dinspre Turda-Cluj Napoca, o zona dezvoltata, cu tendinte de Tnnoire in
apropriere de Liceul Tehnologic ,,Alexandru Domsa”.

Zonain care este situata proprietatea imobiliara in cauza dispune de urmatoarele facilitati:

> Dotari social-urbane: sanitare, scolare, politie, instituti de cult, sedii sau sucursale ale bancilor
din Romania, cladiri de birouri, restaurante, supermarket, etc.

Transportul este asigurat de toate tipurile de mijloace de transport in comun: autobuze, maxi-taxi,
gara CFR Barabant

In aproprierea imobilului evaluat se regaseste: Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta Alba lulia,
Inspectoratul De Jandarmi Judetean Alba, Liceul Tehnologic ,Alexandru Domsa”, Rau Ampoi, Scoala
Postliceald Sanitara, Baza sportiva Ampoi 2, AFIR OJFIR ALBA / CRFIR 7 CENTRU, gara CFR Baraban
etc.
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n functie de aceastd localizare se stabileste si cea mai buna utilizare a constructiei care trebuie sa
tinad cont de specificitatea localizarii.

Proprietate evaluatd

Pentru a oferi o imagine mai ampla si mai clard asupra microzonei in care este situata proprietatea
imobiliara Tn cauza, in capitolul Anexe se prezinta fotografii executate atat imobilului Tn cauza cat si
celor invecinate.

2.4. Descrierea terenului

>Localizare - amplasamentul Tn cauza este situatin zona de nord-est a Mun. Alba lulia (Cartier
Bardbant) la iesirea dinspre Turda-Cluj Napoca, o zond dezvoltatd, cu tendinte de
innoire in apropriere de Liceul Tehnologic ,,Alexandru Domsa”;

>Suprafata terenului - amplasamentul are o suprafata de 10.919 mp categorie de folosinta curti
constructii;

>Forma si deschiderea — terenul are o forma neregulatd, avand deschidere la Str. Alexandru loan
Cuza (DN 1 — Sebes-Turda/Cluj Napoca) de cca. 19 ml si la Str. Fabricilor de cca. 276 ml;

>>Solul —Tn elaborarea raportului nu a fost intocmita o analiza a solului pentru acest amplasament.
Ipoteza este cd amplasamentul reprezinta un teren adecvat sustinerii constructiilor;

> Amplasarea constructiilor pe teren — pe terenul in cauza exista amplasate opt constructii cu un
regim de Tnaltime dela P la P+1E partial;

>Drepturi de proprietate — pe baza unei inspectii vizuale si a analizei planului de amplasament,
proprietatea nu pare a fi afectata de vreun drept de servitute;

> Utilitati si restrictii — utilitatile sunt disponibile pe amplasament Tn cantitatea si calitatea adecvate
pentru a permite cea mai buna utilizare a terenului;

>Elemente de mediu fnconjurator — nu se cunoaste existenta unor resurse minerale ascunse pe
amplasament sau in jurul lui si se presupune ca proprietatea nu este afectata de
eventuala existenta a acestora;
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>Concluzie — amplasamentul este bine localizat, si pemite un acces usor. Nu exista factori cunoscuti
care sa impiedice dezvoltarea amplasamentului conform celei mai bune utilizari.

Avand in vedere solicitarea exclusiva a clientului, s-a realizat o defalcare ipotetica din care sa reiasa
urmatoarele doua loturi de teren:

> Teren intravilan in suprafata de 900 mp, indicata de reprezentantii clientului cu acces direct
din Str. Alexandru loan Cuza si o deschidere de cca. 19 ml si din Str. Fabricilor de cca. 32 ml,
pe acest teren fiind edificat doar Magazinul, in suprafata de 124,16 mp — teren evidentiat cu
galben in harta de mai jos;

> Teren intravilan in suprafata de 10.019 mp, indicata de reprezentantii clientului cu acces
direct din Str. Fabricilor si o deschidere de cca. 244 ml, pe acest teren fiind edificate restul
constructiilor - teren evidentiat cu rosu in harta de mai jos;

N
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2.5. Descrierea constructiilor

Nr. Denumire Sd I}evgln_'\ de Utilitati An PIF | Varsta efectiva Starea
crt. indltime
1 Magazin 124,155 p en.el, apd, 2012 7 bun3
canalizare, gaze
. . .el., apa, .
2 Depozit pastrare nr. 1 650,33 P+1E partial en .e apa 1973 40 buna
canalizare, gaze
3 Depozit pastrare nr. 2 549,19 P en.el. 1973 39 buna
4 Sopron vestiar 250,06 P en.el. 1974 45 satisfacatoare
5 Latrina 6,6 P en.el. 1972 47 satisfacatoare
6 Baraca metalicanr. 1 481,82 P en.el. 1985 34 buna
7 Baraca metalica nr. 2 139,44 P en.el. 1985 34 buna
8 Depozit carburanti 20,8 P en.el. 1974 45 satisfacdtoare
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Evaluarea s-a facut pentru proprietate in starea existenta la data evaluarii, imobil nemobilat si
neutilat.

Din inspectia efectuata asupra cladiri s-a constatat ca structura de rezistenta se prezinta in stare
tehnica bung;
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3. Capitolul lll = Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe
baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor
si chiriasilor tipici.

Piata imobiliara este influentatda de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si
cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la
situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de
finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piata care nu se autoreglementeaza, ci este
afectata de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibile, exista decalaj intre cerere si oferta, cererea poate fi volatila datorita unor
schimbari rapide Th marimea si structura populatiei).

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp, precum si
stocul de proprietati existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la
un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de
proprietate.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, intr-un anumit interval de
timp.

Datele despre aria de piata sunt colectate la nivel de vecinatate, oras, regiune si atunci cand este
necesar la nivel national si international, in functie de proprietatea imobiliara subiect. Aceste date se
referd la tendintele sociale, situatia economica, reglementarile si restrictiile legale si conditiile de
mediu inconjurator care influenteaza valoarea proprietatii imobiliare in aria de piata definita in acest
scop. Aceste date reprezintd o baza si pentru analiza celei mai bune utilizari, ca si pentru explicarea
rezultatelor si formularea concluziei asupra valorii.

Piata imobiliard specificd in care se regdseste proprietatea evaluatd este piata proprietdtilor
imobiliare, a cdrei arie geograficd se afld in a Loc. Alba lulia.

3.1. Piata imobiliara in Romania in 2020

"Segmentul imobiliar ofera in continuare oportunitati de investitii, in special celor care se pot adapta
la o lichiditate mai redusa, Tn conditiile in care exista potential pentru venituri constante pe termen
lung si pentru cresterea valorii capitalului investit. Anul trecut, constructiile si tranzactiile imobiliare
au avut o contributie de aproape un punct procentual la cresterea economica de 4% a Romaniei,
inregistrata in primele trei trimestre. Totusi, reducerea ritmului de crestere economica in 2020 va
influenta si evolutia pietei imobiliare, chiar daca performanta economica a Romaniei va fi mai buna
decat in majoritatea tarilor din UE", se aratd in analiza companiei de consultanta imobiliara si
management al investitiilor. Potrivit sursei citate, Romania va continua sa fie una dintre economiile
europene cu potential de crestere ridicat, chiar daca ritmul va incetini, Tnsa implementarea unor
reforme structurale majore in domenii precum mobilitatea fortei de munca sau educatie ar debloca
un potential de crestere suplimentara, cu un efort destul de mic. Analiza Colliers arata ca schimbarile
pe plan extern, precum Brexit-ul, noile politici economice si comerciale ale Statelor Unite, tensiunile
geopolitice in crestere, incertitudinile din zona euro sau incetinirea economiei Chinei, pot influenta si
piata imobiliara locala, insa impactul va fi unul neutru asupra cresterii economice estimate pentru
Romania Tn 2020. "2020 se contureaza a fi cel mai bun an pentru investitiile imobiliare din Romania
din perioada post-criza. Exista deja tranzactii in valoare de peste 600 de milioane de euro cu proiecte
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de birouri care ar putea fi finalizate in curand, inclusiv tranzactia de 300 de milioane de euro din
portofoliul Nepi Rockcastle, semnatd deja, dar nefinalizatd in 2019. in acelasi timp, segmentele
industrial si de retail au evolutii pozitive, dar exista limitari la nivel de oferta", se arata in document.
in ceea ce priveste tendintele in acest sector in 2020, consultantii Colliers International estimeaza
consolidarea subsegmentelor de piata, de la cladirile de birouri clasa A, catre abordari cu valoare
adaugata si reconversii ale cladirilor existente. Investitiile Tn spatiile imobiliare comerciale din
Romania au ajuns la un grad de maturitate crescut, iar Tn prezent, principalii diferentiatori tin de
calitate, atat in sectorul industrial, unde concurenta este destul de mare, cat si in cazul cladirilor de
birouri, unde tot mai multi investitori sunt interesati de obtinerea certificarilor "verzi". "Bucurestiul
incepe sa devind o piata a chiriasilor de cladiri de birouri, tendinta mult mai vizibila in 2020, rata de
neocupare fiind estimata la 12-13%. Dezvoltatorii vor livra circa 700.000 de metri patrati de spatii de
birouri in urmatorii doi ani, reprezentand aproape un sfert din stocul actual. Cresterea costurilor de
constructie - o noutate pentru piata din Romania - la care se adauga si cresterea costurilor cu
amenajarea spatiilor (cu aproximativ 25-30%), influenteaza deciziile de relocare ale companiilor",
apreciaza consultantii Colliers International. Analiza aratd ca 2020 prefigureaza cresteri si pe
segmentul spatiilor industriale si logistice, in contextul in care stocul de circa 4,6 milioane de metri
patrati de spatii logistice si industriale moderne din tara este la jumatate fata de cel din Cehia si de
patru ori mai mic decat cel din Polonia. Aproximativ 500.000 de metri patrati de noi spatii pentru
depozitare ar putea fi gata, acestea fiind construite de dezvoltatori care pana nu demult erau mai
activi in segmentul rezidential sau de birouri. Acest lucru Tnseamna ca Romania va atinge pragul de 5
milioane de metri patrati de spatii moderne de depozitare in 2020, spun reprezentantii companiei de
consultanta. Potrivit sursei citate, anul 2019 a fost un an record pentru numarul de noi unitati
rezidentiale de pe piatd, insa este putin probabil ca trendul sa se mentind si anul acesta. Existad
semne ca lucrdrile de constructie incetinesc spre sfarsitul anului. Dar atata timp cat economia are o
evolutie ascendentd, consultantii Colliers International se asteapta ca preturile sa creascd moderat
comparativ cu anul precedent, insa sub ritmul de crestere a salariilor. "Pe piata terenurilor, vom
asista la temperarea cererii. Portofoliul de proiecte in plan si in stadii avansate nu este la fel de
generos ca Tn anii precedenti si nu se prefigureaza, la acest moment, anunturi pentru noi proiecte de
anvergurd. Tn general, 2020 va fi un an echilibrat, dar este putin probabil s3 rivalizeze cu volumele
tranzactiilor din perioada 2017-2019", mai arata analiza citatda. Nu in ultimul rand, tot mai multi
romani stabiliti in strdinitate se gdndesc s se intoarcd acasd. In acest context, balanta migrérii ar
putea sa inceapd sa se echilibreze, estimeaza consultantii Colliers International. O altd tendinta
pozitivd este aceea ca marile orase regionale din Romania se afla incd pe o cale de convergenta
rapida. Dincolo de anul 2020, urmatorii trei ani post-electorali reprezinta o oportunitate relativ unica
pentru promovarea reformelor structurale, de la imbunatatirea sistemelor de sanatate si educatie si
pana la realizarea unor progrese majore privind infrastructura, apreciaza consultantii Colliers
International.

Sursa: https://www.economica.net/piata-imobiliara-din-romania-continua-sa-creasca-in-2020-pe-toate-segmentele-analiza_178936.html



https://www.economica.net/piata-imobiliara-din-romania-continua-sa-creasca-in-2020-pe-toate-segmentele-analiza_178936.html
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4. Capitolul IV — Procedura de evaluare

4.1. Procedura de evaluare

Una sau mai multe abordari pot fi utilizare pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat
(Standardele de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR - editia 2018, ,,SEV 100 — Cadrul general”). Abordarile
utilizate in evaluare sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii
beneficiilor sau substitutiei.

Pentru evaluarea proprietatiilor, respectand Standardele de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR-editia
2018, exista urmatoarele abordari:

> Abordarea prin cost;
> Abordarea prin piat3;
> Abordarea prin venit.

Pentru estimarea valorii proprietatii s-a aplicat abordarea prin cost si aboradrea prin venit, acestea
fiind abordarile posibile, tindnd cont de cantitatea informatiilor avute la dispozitie, consistenta
informatiilor, verificarea informatiilor, tipul proprietatilor evaluate, scopul evaluarii, etc.

Etapele parcurse:

 Documentarea, studierea planurilor, a documentatiei tehnice si a actelor juridice puse la
dispozitie de proprietar;

e Identificarea si inspectia proprietatii, incadrarea sa ca tip de proprietate si identificarea
drepturilor de evaluat;

e Stabilirea limitelor si ipotezelor care stau la baza evaluarii si deducerea si stabilirea
conditiilor limitative;

* Analiza pietei imobiliare specifice (cererea, oferta, echilibrul pietei), analiza informatiilor
culese si interpretarea lor;

e Analiza informatiilor culese si interpretarea lor;

e Aplicarea metodelor de evaluare;

e Interpretarea si reconcilierea valorilor.

Tinand cont de specificul proprietatii evaluate, precum si de conjunctura economica actuala,
timpul de expunere la piata va fi mediu.

Surse de informatii:
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare au fost:

e Documentele si planurile tehnice privind proprietatea imobiliara;
e Informatii privind istoricul proprietatii;

e Publicatii de specialitate;

e Agentii imobiliare;

e Baza proprie de date.

4.2. Cea mai buna utilizare

Conform cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR — editia 2018 ,,SEV 100 — Cadrul general”-
cea mai buna utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza productivitatea si care este
posibilda, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii
existente a activului sau o utilizare alternativa, determinata de utilizarea pe care un participant pe
piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.
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Determinarea celei mai bune utilizdri presupune luarea in considerare a urmdtoarelor cerinte:

e utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre
participantii de pe piatd;

e utilizarea sa fie permisd legal, fiind necesar sd se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

e utilizarea sd fie fezabild financiar, avdnd in vedere dacad o utilizare diferitd, care este posibild
fizic si permisd legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai
mare decdt profitul generat de utilizarea existentd, dupd ce au fost luate in calcul costurile
conversiei la acea utilizare.

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibila, nu poate fi considerata ca fiind cea
mai buna utilizare. O utilizare permisa legal si posibila fizic, poate cere evaluatorului, cu toate
acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabila. Dupa ce a rezultat din analizd ca una sau mai
multe utilizari sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitatii financiare. Utilizarea din
care rezulta valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizari, este considerata cea mai buna
utilizare.

Acest concept reprezinta alternativa optima selectata din mai multe variante posibile si este baza de
plecare in aplicarea abordarilor in evaluare pentru estimarea valorii de piatd a unui activ ce va
reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.

Din analiza pietei cererii si ofertei existente la data evaluarii pe piata imobiliara specifica a
proprietatii subiect s-a constatat ca CMBU a terenului considerat liber este de teren construibil
comercial/industrial, avand in vedere specificul zonei analizate.

Utilizarea actuala a terenului reprezinta cea mai buna utilizare, teren comercial si cea mai buna
utilizare a proprietatii imobiliare este de proprietate cu destinatie comerciala a cel putin 900 mp
din total.

4.3. Abordarea prin cost

Abordarea prin costuri presupune ca terenul (ca fiind liber) si constructiile sa fie evaluate separat la
care se adauga, daca este cazul, profitul antreprenorului imobiliar.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului se utilizeaza o metoda globalad care aplica informatiile
de piatd urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse
de informare. Aceasta se bazeaza pe valoarea pe metru patrat rezultata in urma analizarii ofertelor-
tranzactiilor cu terenuri libere in zona.

Pentru estimarea costului de inlocuire a cladirii se determina prin stabilirea costului prezent (de
nlocuire) din care se deduc o serie de elemente de deprecieri: fizica, functionala si externa.

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform
caruia un cumpadrator nu va plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ
cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul
conform caruia pretul, pe care un cumparator de pe piata il va plati pentru activul supus evaluarii, nu
va fi mai mare decat costul aferent cumpararii sau construirii unui activ echivalent.

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, “Utilizarea aborddrii prin cost poate fi adecvatd
atunci cénd proprietatea imobiliard include:

> constructii noi sau constructii relativ nou construite;

> constructii vechi, cu conditia sd existe date suficiente si adecvate pentru estimarea
deprecierii acestora;

> constructii aflate in faza de proiect;
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> constructii care fac parte din proprietatea imobiliard specializatd.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
addugarea la acest rezultat al valorii estimate a terenului la data evaludrii.

in abordare prin cost este necesar si reflecte toate costurile incidentale, cum ar fi valoarea
terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate
de un participant pe piata, pentru producerea unui activ echivalent.

4.3.1. Evaluarea terenului

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar daca
terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune
utilizari a lui, prin considerarea terenului ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioars,
respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Tehnicile de evaluare ale terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea,
tehnica reziduala a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Evaluarea terenului subiect s-a realizat prin metoda comparatiei directe, cea mai recomandata
metoda, ce este utilizata pentru evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru
scopul evaluarii.

Aceasta metoda se recomanda pentru proprietati, cand exista date suficiente si sigure privind
tranzactii sau oferte de vanzare cu proprietdti similare in zona. Analiza preturilor la care s-au
efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentru terenurile comparabile este urmata de
efectuarea unor corectii ale preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele
dintre preturile platite, cerute sau oferite pe unitatea de suprafata, cauzate de diferentele intre
caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor cu acestea, numite elemente de comparatie.

in SEV 230 ,Dreptul asupra proprietétii imobiliare”- se precizeaza c3d in procesul de evaluare,
increderea care poate fi acordatd oricarei informatii despre pretul comparabil se determina prin
comparatia diferitelor caracteristici ale proprietatii imobiliare si tranzactiei, din care au rezultat
datele despre pret, cu cele ale proprietatii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele dintre
urmatoarele elemente:

> Dreptul care ofera dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supuse evaluarii;
Localizarile respective;

Calitatea terenului ;

Utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate;

Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;

> Data efectiva a dovezii despre pret si data evaluarii ceruta.

vVVYVvYy

in Ghidul Metodologic de Evaluare GEV 630 — “Evaluarea bunurilor imobile”, in afara elementelor de
comparatie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci cand au o influenta cuantificabild asupra
pretului unitar al terenului, si urmatoarele elemente: marimea suprafetei, forma, deschiderea,
utilitati, topografia, traficul in zona, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonica si a aerului, acces,
teren in surplus.
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Etapele aplicdrii metodei comparatiei directe de evaluare a terenului liber sau considerat liber sunt:

> Colectarea informatiilor din aria de piata a terenului subiect, despre vanzarile recente sau
despre ofertele de vanzare si cererile de cumparare pentru terenuri similare, in vederea
selectarii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cat mai asemanatoare cu cele
ale terenului subiect. Analiza de piata si analiza celei mai bune utilizari formeaza cadrul
necesar pentru selectarea vanzdrilor comparabile adecvate;

> Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si daca reflecta
tranzactii de piata nepartinitoare;

> Selectarea unitatii de comparatie folosita de participantii pe piata, respectiv pretul pe hectar
sau pe metru patrat;

> |dentificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si cele ale
terenului subiect;

> Corectarea preturilor terenurilor comparabile pentru a reflecta diferentele dintre
caracteristicile acestora si cele ale terenului subiect. in general, corectiile asupra preturilor
se fac mai intai pentru diferentele intre caracteristicile aferente tranzactiilor, iar apoi pentru
diferentele intre caracteristicile aferente terenurilor comparabile si cele ale terenului
subiect. Corectiile se pot alica asupra preturilor totale ale terenurilor comparabile, asupra
preturilor unitare ale acestora sau a ambelor.

> Reconcilierea preturilor unitare corectate intr-o opinie finala asupra valorii de piatd, de
obicei exprimata ca o valoare singulara (data de obicei, de pretul unitar la care corectia bruta
totala este cea mai mica) sau ca un interval al preturilor unitare corectate.

Proprietate comparabild este proprietatea care are caracteristici fizice, juridice si de utilizare, cdat
mai apropiate de proprietatea subiect (caracteristici care pot fi in mod credibil si facil ajustate pentru
ca proprietatea comparabild sa reprezinte un substitut al proprietdtii subiect).

n cazul metodei prin comparatia directd se vor utiliza in evaluare, ca proprietiti comparabile, numai
tranzactii sau oferte de terenuri ce pot fi identificate. In urma colectdrii datelor, evaluatorul a
efectuat ajustari pozitive sau negative ale preturilor terenurilor comparabile in functie de diferentele
caracteristicilor acestora si terenul evaluat.

S-au selectat oferte de vanzare de terenuri amplasate in zonele in care sunt amplasate proprietatile
evaluate, ce s-au utilizat Tn metoda comparatiei directe, fara a fi inspectate de catre evaluator.
Informatiile despre caracteristicile acestor proprietdti au fost confirmate telefonic de catre
proprietar, respectiv agentul imobiliar ce au plasat oferta pe site-urile de internet, evaluatorul
neefectuand investigatii mai profunde pentru verificarea acestora.

Detaliile privind proprietatile comparabile sunt prezentate mai jos si anexate prezentului raport de
evaluare.




:‘r: Denumirea corectiei Comparabila A Comparabila B Comparabila C
1 Pret oferta 35 25 32

2 Dreptul de proprietate transmis Integral Integral Integral

3 Conditiile de finantare normale normale normale

4 Conditiile de vanzare Negociere libera Negociere libera Negociere libera
5 Conditiile pietei (Data ofertei) Comparabile Comparabile Comparabile

. Alba lulia, . Soseaua de

6 Zona (localizare, amplasament) Barabant Alba lulia, Barabant Centura Alba lulia
7 Vecinatati similare similare mai slabe

8 Suprafata 1.077,00 3.600,00 12.800,00

9 Deschidere 17 20 140

9 Forma regulata regulata aprox. regulatd
10 Utilitati comparabile comparabile comparabile
11 Drum / acces comparabil mai slab le fel

12 Eficienta economica rezidentiale rezidentiale comparabila
13 Constructii pe teren comparabil comparabil comparabil
14 Alte elemente imobiliare Nu Nu Nu
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Ajustdrile preturilor de oferta al proprietatilor comparabile, avute in vedere in evaluarea
terenurilor, au fost:

Ajustari pentru negociere. S-au estimat ajustari in urma analizei de piata, precum si a discutiilor
purtate cu agentii imobiliari specializati in acest tip de proprietate, pentru vanzatorii hotarati sa
vanda intr-o perioada de timp rezonabila. S-a estimat o marja de negociere medie de -10% pentru
vanzarea unor astfel de proprietati imobiliare, negocierile fiind cuprinse intre 10% si 15%.

Drepturi de proprietate transmise. Pretul tranzactiei este intotdeauna bazat pe transmiterea
dreptului de proprietate. Generarea venitului potential este deseori determinata sau limitata de
conditiile contractuale existente.). Nu s-au efectuat ajustari pentru acest criteriu, deoarece atat
pentru proprietatile de evaluat cat si pentru proprietatile comparabile, dreptul de proprietate
transmis este acelasi.

Conditii de finantare. Pretul de tranzactionare al unei proprietati imobiliare poate diferi de cel al
unei proprietdti identice datoritd aranjamentelor financiare diferite (credite la o dobanda
avantajoasa, contracte de vanzare-cumpadrare n rate, leasing imobiliar). Nu s-au efectuat ajustari
pentru acest criteriu, deoarece atat pentru proprietatile de evaluat cat si pentru proprietatile
comparabile, conditiile de finantare sunt aceleasi.

Conditiile de vanzare. Reflectd motivatia cumparatorului si/sau vanzatorului. Se considerd toate
tranzactiile la piatd. Nu s-au efectuat ajustari pentru acest criteriu, deoarece atat pentru
proprietatile de evaluat cat si pentru proprietatile comparabile, conditiile de vanzare sunt aceleasi
(negociere libera).

Conditiile pietei. Tin cont de data tranzactiei si de evolutia preturilor proprietatilor imobiliare.
Ofertele de vanzare fiind valabile la data evaluarii, nu s-au efectuat ajustari pentru acest criteriu.

Localizare. Ajustarile pe motivul localizarii se fac atunci cdnd caracteristicile de amplasare ale
proprietatilor comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate. Diferentele prea mari impun
eliminarea din randul proprietatilor comparabile. Ajustarile se exprima de regulda procentual si
reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate amplasarii intr-o zona.

Vecinatati. Ajustarile pentru acest criteriu se fac atunci cand caracteristicile vecinatatilor
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eliminarea din randul proprietatilor comparabile. Ajustarile se exprima de regulda procentual si
reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate vecinatatilor intr-o zona.

Caracteristici fizice si tehnice: Fiecare diferenta intre carateristicile fizice ale proprietatilor
comparabile si proprietatea evaluata, necesita analiza comparativa si ajustare. Diferentele fizice si
tehnice inseamna diferente de suprafata, retea edilitara, tipul drumului de acces.

v/ Suprafata — Ajustdrile pentru suprafata terenurilor au tinut cont de faptul c3 o suprafatd mai
mare este mai putin accesibild, avand o piata mai restransa.

v Deschidere/Forma - Aceastd ajustare cuantifica diferenta de valoare dat3 de deschiderile la
strada ce influenteaza vizibilitatea.

v/ Reteaua edilitara — Ajustdrile au avut in vedere utilitdtile disponibile si costurile de
racordare sau suplinire a lipsei de utilitati.

Posibilitati de construire/Eficientd economica - Corectia tine cont de posibilitatile de construire ale
proprietatilor comparabile si proprietatii evaluate.

Valoarea estimata pentru terenul evaluat este prezentata mai jos:

Abordarea prin piata

nr. crt Denumire
EURO LEI
1 teren in suprafata de 10.919 mp 312.000 1.499.909
5 Feren in suprata?a de 900 mp (in 36.000 173.066
ipoteza defalcarii)
3 teren in suprafata de 10.019 mp (in 281.000 1.350.879

ipoteza defalcarii)

Fisa de evaluare a terenurilor prin metoda comparatiei directe sunt anexate prezentului raport de
evaluare.

4.3.2. Evaluarea constructiei

Conform Standardelelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2018 exista doua tipuri de cost de nou -
costul de inlocuire si costul de reconstruire.

Cost de inlocuire reprezinta costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii,
o constructie similara care oferd o utilitate echivalenta cu cea a constructiei evaluate, utilizand
materiale si tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale, existente la data evaluarii.

Costul de reconstruire reprezinta costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaluarii, o replica identicd (copie) a constructiei evaluate, utilizand aceleasi materiale si tehnici,
aceleasi standarde si normative de executie si ingloband toate deficientele functionale ale
constructiei subiect.

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile (68), “Se recomandd aplicarea costului de inlocuire, iar
dacd nu este posibil, se aplicd costul de reconstruire, argumentdnd de ce s-a ales acest tip de cost. In
cazul constructiilor speciale, atunci cdnd nu sunt disponibile informatii cu privire la costurile de
reconstruire, pot fi utilizati indici de actualizare adecvati pentru a transforma costurile istorice intr-o
estimare a costului de reconstruire.

(69) Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt:
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- metoda comparatiilor unitare;

- metoda costurilor segregate;
- metoda devizelor.”

Astfel, pentru evaluarea constructiilor in cadrul abordarii prin cost, s-a estimat Costul de Inlocuire
Net al constructiilor pornind de la costul de inlocuire din care se scad toate deprecierile aferente,
deprecierea fizicd, deprecierea functionald si deprecierea externd.

Estimarea costului de inlocuire net implica urmatoarele etape:

> Determinarea costului de inlocuire a constructiilor. Costul de inlocuire este necesar sa
reflecte si toate costurile suplimentare, cum ar fi valoarea terenului, infrastructura,
onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate de un participant
de pe piata pentru producerea unui activ echivalent;

> Estimarea deprecierii cumulate. Costul echivalentului modern se corecteaza pentru a fi
reflectata deprecierea. Deprecierea ia in considerare starea fizica, utilitatea functionala si
economica a proprietatii imobiliare subiect, in comparatie cu echivalentul sdu modern;

> Determinarea valorii rdmase a constructiilor (a Costului de Tnlocuire Net — CIN) prin
deducerea deprecierii cumulate din valoarea de inlocuire. Scopul ajustarii pentru depreciere
este acela de a estima cu cat ar fi mai putin valoroasa proprietatea imobiliara subiect, pentru
un potential cumparator, fata de echivalentul sdu modern.

Metoda utilizatd pentru estimarea Costului de Tnlocuire este: Metoda Comparatiilor Unitare.

M eto da__Com paratiilo r _Unitare foloseste principiul recunoasterii costurilor pentru realizarea
de constructii similare, ajustate de diferente fizice, de amplasare sau de conditiile specifice
zonei (zonare seismica, orase mari, distanta de transport). Se preiau costurile cunoscute pentru
cladiri similare si se stabileste un cost pe unitatea de masura (mp) Tn suma absoluta, costuri unitare
ce pot varia in functie de dimensiunea cladirii, de inaltimea pe nivel, de volumul instalatiilor
functionale, de calitatea finisajului interior.

Pentru estimarea costului de inlocuire se pot utiliza cataloage ce contin preturile unitare structurate
pe componente ale cladirii: structurd, finisaj, instalatii functionale, ajutandu-l pe evaluator ca, in
comparatiile ulterioare, sa ajusteze un cost cunoscut in functie de absenta sau de prezenta unora din
aceste elemente.

Deprecierea reprezintd pierderea de valoare a proprietdtii imobiliare din orice cauzd (cauze fizice,
functionale sau externe).

Deprecierile pot fi recuperabile sau nerecuperabile si se estimeaza pe baza urmatoarelor
componente:

a) depreciere (uzura) fizica a constructiei, estimata pe baza urmatoarelor elemente:

e starea tehnica actual3;
e durata normala de exploatare si durata de viata consumata;
e starea de intretinere si calitatea reparatiilor facute pe parcursul exploatarii.

b) deprecierea functionala tine seama de diferentele dintre caracteristicile tehnice ale constructiei
existente si caracteristicile tehnice ale unei constructii noi, adaptate unui proces de productie actual
ce s-ar putea desfasura in respectiva cladire sau constructie speciala; este data de demodarea,
neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau
instalatiilor si echipamentelor atasate;
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c) deprecierea economica se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar fi
modificarea cererii, utilitatea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea, conditiile
pietei locale, interesului pietei pentru astfel de proprietdti amplasate Tn zona imobilului evaluat.

Pentru estimarea deprecierilor fizice s-a tinut cont de varsta constructiei evaluate si de starea
acestora la data inspectiei.

Pentru estimarea deprecierilor fizice s-a tinut cont de faptul ca sunt constructii edificate Tn anul 1921
si starea constatata la inspectie.

Pentru estimarea _deprecier ilor _functionale s-a tinut cont de -caracteristicile tehnice a
constructiei

evaluate. Nu s-au aplicat deprecieri functionale.

Pentru estimarea deprecierilor economice s-a tinut cont de posibilitatea proprietatilor imobiliare
evaluate de a generara venituri, relevata in cadrul abordarii pe baza de venit. S-au aplicat deprecieri
economice tinand cont de veniturile generate de acestea.

Nr. crt. Denumire Valoare euro Valoare lei

1 Magazin 49.640 238.642

2 Depozit pastrare nr. 1 88.680 426.310

3 Depozit pastrare nr. 2 36.230 174.161

4 Sopron vestiar 450 2.176

5 Latrina 950 4.582

6 Baraca metalicanr. 1 4.330 20.817

7 Baraca metalica nr. 2 1.640 7.884

8 Depozit carburanti 1.780 8.552
TOTAL 183.700 883.124

Fisa de evaluare pentru constructii se regasesc anexate prezentului raport de evaluare.
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4.4. Abordatea prin venit - Metoda capitalizarii veniturilor

Capitalizarea veniturilor este o metoda utilizata in abordatea prin venit pentru a converti venitul
estimat dintr-un singur an intr-un indicator de valoare. Aceasta conversie se realizeaza fie prin
impartirea venitului cu o rata adecvata de venit, fie prin multiplicarea venitului cu un factor adecvat
de venit (multiplicator de venit).

Venitul _brut  potential (VBP) — materializeazavenitul total estimat a fi generat
de proprietateaimobiliardinconditii de utilizaremaxima (grad de utilizareintegrald), fnainte
de scadereacheltuieliloroperationale. Acest indicator poate fi la nivelulchiriei (venit sub forma de
chirie) practicatin mod curent la data evaluarii, la nivelulchiriei sperate in prima lundsau an
complet de exploatare, sau la nivelulvenitului periodic anticipatpentruperioada de detinere
(incazul actual venitulobtinut din chirii, nivelulacestorafiindcelpracticat pe piata la data evaluarii);

Venitul brut efectiv  (VBE) - venitulanticipat al proprietdtiiimobiliare, ajustat cu
pierderileaferentegradului de neocupare (spatiuneocupat, veniturinerealizate, neplatachiriei de
catrechiriasi);

Venitul net din _ exploatare (VNE) — venitulefectivramasdupascadereatuturorcheltuielilor  de
exploatare, inainte de scadereaamortizariisi a serviciuluicredituluiipotecar.

Formula de calculeste: V=VNE/c
unde: V - valoareaestimata; VNE - venitul net din exploatare ; c - rata de capitalizare

Rata de capitalizarereprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si rezulta

dintr-o analiza comparativa a vanzarilor de proprietati comparabile.

Rata de capitalizare este un divizor prin intermediul cdruia un venit net sub forma unei anuitati se
transforma in capital, respectiv valoare a investitiei, indiferent de forma 1in care aceasta se
realizeaza.

Rata de capitalizare este influentata de mai multi factori printre care gradul de risc, atitudinile pietei
fata de evolutia inflatiei Tn viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitii alternative,
randamentul realizat n trecut de proprietati similare, cererea si oferta de bani si capital, nivelurile
de impozitare.

Estimarea ratei de capitalizare se face pornind de la informatii concrete de pe piata privind tranzactii
imobiliare (vanzari, cumparari, inchirieri) incheiate, sau oferte de vanzare si inchiriere ale aceleiasi
proprietati. Daca aceste informatii lipsesc, estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata de la o
ratd de baza deflatata, la care se adauga o prima de risc.

Valoarea de piata nu tine cont de majorarea pretului prin contraprestatii sau facilitati speciale.
Ipotezele care au stat la bazaevaluarii sunt:

> Au fost estimate venituri potentiale pornind de la informatiile primite de la client si
corelate cu informatiile existente pe piata la data evaluarii, s-au etimat urmatoarele
venituri:
o Inchiriere spatiu comercial (magazin) 680 euro/lund — s-a avut in vedere si suprafata
de 900 mp aferenta acetuia;
o Inchiriere spatiu depozitare/birouri 4.430 euro/lun;
> Gradul de neocupare al imobilelor pentru este estimat la 5%. Cheltuielile de exploatare
sunt estimate in functie de ponderea lor  in venitul brut efectiv. Tindnd cont de
proprietatea evaluata si informatiile publicate de analistii din domeniu se considera ca
aceastd estimare este una prudenta;
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> Rata de capitalizare pentru fiecare activitate este estimata la 8,5% (spatiu comercial) si
10,5% (spatiu depozitare), rate preluate din publicatiile de specialitate pentru acest tip de

proprietate.

Estimarea valorii prin venit a proprietatilor este prezentata mai jos:
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VALOARE PROPRIETATE (EURO)
VALOARE PROPRIETATE (LEI)

(11)=(9)-(10)
(1

spatiu spatiu
comercial depozitare

SUPRAFATA (mp) (1) 105 1.767,76
CHIRIA LUNARA (euro/luna) (2) 680 4.430
VENIT BRUT POTENTIAL (euro) (3)=12*(2) 8.160 53.160
PIERDERE DIN NEOCUPARE (euro) (4)=grad neocupare%*(3) 408 2.658
VENIT BRUT EFECTIV (euro) (5)=(3)-(4) 7.752 50.502
CHELTUIELI DE EXPLOATARE (euro) (6)=chelt de exploatare%*(5) 775 5.050
VENIT NET EFECTIV (euro) (7)=(5)-(6) 6.977 45.452
RATA DE CAPITALIZARE ( % ) (8) 8,50 10,50

82.000

394.207 .081.

432.900
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4.5. Prezentarea valorii finale

Pentru a obtine o indicatie asupra valorii se pot utiliza mai multe abordari sau metode de evaluare,
mai ales daca exista date de intrare reale sau observabile insuficiente, pentru ca o singurd metoda sa
conduca la obtinerea unei concluzii credibile.

in cadrul procesului de evaluare se iau in considerare cantitatea informatiilor avute la dispozitie,
consistenta informatiilor, verificarea informatiilor, tipul proprietatii evaluate, scopul evaluarii, etc.

Principiile de analiza a rezultatelor sunt: valoarea este o predictie, valoarea este subiectiv3,
evaluarea este o comparare si aceasta este orientata spre piata.

Criteriile de analiza a rezultatelor sunt: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor.

Pentru estimarea valorii s-au utilizat Abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, avand in vedere informatiile de piata care au stat
la baza aplicarii metodelor de evaluare si relevanta acestora, si tinand cont de scopul evaluarii si

caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a
proprietatii analizate este obtinuta prin Abordarea prin venit.

in urma aplicdrii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a
proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

514.900 EURO

2.475.330 LEI

La un curs de 1 EUR = 4,8074 LEI, Data evaluarii: 03.03.2020
Valorile obtinute prin evaluare nu este afectata de T.V.A.

La solicitarea exclusivd a clientului s-a estimat valoarea proprietatii in ipoteza defalcarii unei
suprafetei de 900 mp de teren din totalul de 10.919 mp, aferentda Magazinului, in suprafata de
124,16 mp situatie descrisa in prezentul raport de evaluare (cap 2 — Prezentarea datelor), astfel
valorile estimate sunt:

Abordarea prin cost Abordarea prin venit
EURO LEI EURO LEI
500.700 2.407.069 514.900 2.475.330
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Abordarea prin cost Abordarea prin venit
Valoare proprietate defalcata nr. crt Denumire
EURO LEI EURO LEI
1 teren 36.000 173.066
S teren 900 mp + magazin
2 constructii 49.640 238.642
TOTAL 85.640 411.708 82.000 394.207
Abordarea prin cost Abordarea prin venit
nr. crt Denumire
EURO LEI EURO LEI
S teren 10.019 mp + restul 1 teren 281.000 1.350.879
constructiilor 2 constructii | 134.060 644.482
TOTAL 415.060 1.995.361 432.900 2.081.123
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ANEXE ALE RAPORTULUI DE EVALUARE




