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Emerald Finance & Property
Tel: +40 722 35 39 45
Fax: +40 21 202 31 00
Email: Teodora.stirbu@emerald-finance.ro

Pentru:

S.C. ANTECO SA

Str. Lamaitei, nr. 2, Ploiesti, jud. Prahova
Stimati domni,

Ref: Evaluarea proprietatii imobiliare: teren si constructie: C1— nr. cadastral 103862- situata in str. Lamaitei, nr. 2,
Ploiesti, jud. Prahova

Va multumim pentru solicitarea de a evalua proprietatea mentionata mai sus.

Am inspectat proprietatea in data de 23.12.2014, am colectat toate datele disponibile si am efectuat evaluarea in
concordanta cu scopul agreat.

Aceasta evaluare tine cont de Ipotezele si ipotezele speciale metionate la punctul 13.2 al acestui raport.

In opinia noastra, valoarea de piata estimata pentru proprietate la data evaluarii, 05.01.2015 este:

| 223.600 EUR |
| 1.002.400 RON |

Evaluarea ar trebui considerata ca “cea mai buna estimare” a valorii care se poate obtine. In cazul in care orice
informatie din cele ce urmeaza se dovedeste a fi incorecta sau incompleta, acuratetea prezentei evaluari poate fi
afectata si in conformitate ne rezervam dreptul de a rectifica raportul.

Datele care au fost furnizate, in baza carora a fost facuta evaluarea sunt incluse ca anexe la prezentul raport.
Evaluatorul si compania noastra nu au avut, nu au si nu vor avea interese in proprietatea evaluata.

Cu respect,

Emerald Finance & Property SRL
(Membru Corporativ ANEVAR — Autorizatie Nr. 0126)
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Proprietatea evaluata este situata in Ploiesti, str. Lamaitei, nr. 2.

NR. CADASTRAL 103862

TEREN intravilan - suprafata de 5.351 mp conform masuratorilor
cadastrale si 5.350 mp din acte;

CONSTRUCTIE C1 — cladire mixta birouri si productie S (partial)+P

suprafata construita la sol 2.336 mp (conf. Plan de amplasament) si
suprafata utila 2.198,06 mp (conform releveu);

avand in componenta constructiile:
a. cladire productie lustru nr. inv. vechi 1009/ nr. inv. nou 1037;
b. cladire productie slaif nr. inv. vechi 1024/ nr. inv. nou 1041;
PROPRIETATEA _ . . . . .
EVALUATA c. cladire productie croit nr. inv. vechi 1026/ nr. inv. nou 1043;
d. birouri nr. inv. vechi 1014/ nr. inv. nou 1026;
e. baraca metalica croit nr. inv. vechi -/ nr. inv. nou 1080.
Nu au fost incluse in evaluare:

- subsolul - nu se mentioneaza in acte existenta si suprafata acestuia;

- cladiri anexe identificate la inspectie, care nu sunt mentionate in acte
sau in documetatia cadastrala: tarc, magazie, constructia ce adaposteste
putul forat si centrala termica.

Mentionam ca proprietatea evaluata are acces la drum public — Str.
Lamaitei — prin drum de acces — 492 mp — Lot 1 — nr. cadastral 63/2/2/5
(rezultat in urma Act de Dezmembrare autentificat sub nr.
2463/11.10.2006).

S.C. ANTECO SA in baza Extras de Carte Funciara nr. cerere: 96063 din
data de 28.11.2014

Proprietar

Adresa proprietatii Ploiesti, str. Lamaitei, nr. 2, jud. Prahova

Conditii limitative deosebite -

2. |DECLARAREA
VALORII - teren cu constructie — C1 nr. cadastral 103862:

VALOAREA DE PIATA | 223 600 EUR, echivalent a 1.002.400 RON

ESTIMATA
din care teren : 84.200 EUR
A PROPRIETATIIL
VALOAREA FARA T.V.A.
BAZA DE EVALUARE Valoarea de piata
3. SCOPUL EVALUARII Garantare imprumut la BANCA MILLENNIUM
DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuatd de catre inginer Cristian Teodoru la data de
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PROPRIETATII 23.12.2014 in prezenta dlui. Mircea llisie, reprezentant ANTECO SA.

DATA INTOCMIRII
RAPORTULUI DE 05.01.2015
EVALUARE

CURS DE SCHIMB BNR LA
DATA INTOCMIRII 1 EUR = 4,4830 RON
RAPORTULUI DE
EVALUARE

- Certificat de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor Seria M03
nr 1946 din 24.05.1995 emis de Ministerul Industriilor pentru teren in
suprafata de 29.719 mp.

- Incheiere nr 92 din 1999 emisa de Judecatoria Ploiesti — inscriere drept de
proprietate in favoarea ANTECO SA asupra teren in suprafata de 29.719 mp
si constructii — nr. cadastral 63 — str. Lamaitei nr. 2, Ploiesti, jud Prahova;

- Incheiere nr. 196/2000 din 14.01.2000 emisa de Judecatoria Ploiesti Biroul
de Carte Funciara — intabulare drept de proprietate in favoarea ANTECO SA
asupra constructii de la C1 la C12 nr. cadastral 63.

- Incheiere nr. 6482/2000 din 13.10.2000 emisa de Judecatoria Ploiesti Biroul
de Carte Funciara — intabulare drept de proprietate in favoarea ANTECO SA
asupra constructii nr. cadastral 63, astfel:

C1 — supr. construita de 3.256 mp compusa din:
a. cladire productie lustru nr. inv. vechi 1009/ nr. inv. nou 1037;

b. cladire productie slaif nr. inv. vechi 1024/ nr. inv. nou 1041;

DATE PRIVIND c. cladire productie croit nr. inv. vechi 1026/ nr. inv. nou 1043;
4. DREPTUL DE . . . . .
PROPRIETATE d. birouri nr. inv. vechi 1014/ nr. inv. nou 1026;

e. baraca metalica croit nr. inv. vechi -/ nr. inv. nou 1080.

CS5 — parte din hala fabricatie - cladire prototipuri — supr. 348 mp - nr. inv.
vechi 1025/ nr. inv. nou 1042;

- Fise mijloace fixe pentru cladiri componente C1;

- Act de Dezmembrare autentificat sub nr. 1594/21.07.2006 si Incheere de
rectificare autentificata sub nr. 3130/02.08.2006 prin care se dezmembreaza
teren de 20.381 mp cu constructii nr. cadastral 63 in 2 loturi: 63/2/1 si 63/2/2.

- Act de Dezmembrare autentificat sub nr. 2463/11.10.2006 prin care se
dezmembreaza teren de 17.014 mp cu constructii nr. cadastral 63/2/2 in 5
loturi;

- Act de Dezmembrare autentificat sub nr. 1079/23.04.2008 prin care teren cu
suprafata de 3158 mp nr. cadastral 63/2/2/4 (Lot V — conf Act de
Dezmembrare anterior) se dezmembreaza in 2 loturi :

- Lot 1 nr. cadastral 102860 compus din teren in suprafata de 2.964
mp cu constructii;

Emerald Finance & Property SRL
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- Lot 2 nr. cadastral 102861 compus din teren in suprafata de 195 mp.

- Incheiere nr. 29056 din 25.04.2008 emisa de OCPI Prahova — intabulare
drept de proprietate in favoarea ANTECO SA in urma dezmembrarii:

- nr. cadastral 102860 compus din teren in suprafata de 2.964 mp cu
constructii: C1- centrala termica — suprafata de 220 mp; C2 — Hala fabricatie
— suprafata de 349 mp; C3 — Atelier — suprafata de 331 mp;

- nr. cadastral 102861 compus din teren in suprafata de 195 mp.

- Extras de Carte Funciara nr. cerere: 29056 din data de 09.05.2008, emis de
catre OCPI Prahova pentru nr. cadastral 102860 — teren cu constructii.

- Extras de Carte Funciara nr. cerere: 29056 din data de 09.05.2008, emis de
catre OCPI Prahova pentru nr. cadastral 102861 — teren liber.

- Act de Alipire autentificat sub nr. 4201/31.08.2012 prin care se alipeste
teren de 195 mp nr. cadastral 102861 cu teren in suprafata de 5.155 mp cu
constructie — C1 — hala fabricatie scaune suprafata de 2.336 mp, nr. cadastral
63/2/2/2 — Lot 2 (rezultat in urma Act de Dezmembrare autentificat sub nr.
2463/11.10.2006).

Se evalueaza imobil rezultat din aceasta alipire: nr. cadastral 103862
compus din teren de 5.351 mp si C1 — hala fabricatie scaune suprafata de
2.336 mp — avand in componenta constructiile:

a. cladire productie lustru nr. inv. vechi 1009/ nr. inv. nou 1037;
b. cladire productie slaif nr. inv. vechi 1024/ nr. inv. nou 1041;
¢. cladire productie croit nr. inv. vechi 1026/ nr. inv. nou 1043;
d. birouri nr. inv. vechi 1014/ nr. inv. nou 1026;

e. baraca metalica croit nr. inv. vechi -/ nr. inv. nou 1080.

- Extras de Carte Funciara nr. cerere: 96063 din data de 28.11.2014, emis de
catre OCPI Prahova pentru nr. cadastral vechi — 103862, nr. cadastral nou:
128023 — teren cu constructii.

- Extras de Carte Funciara nr. cerere: 95412 din data de 28.11.2014, emis de
catre OCPI Prahova pentru nr. cadastral 63/2/2/5 — teren drum de acces.

Mentionam ca proprietatea evaluata are acces la drum public — Str. Lamaitei
— prin drum de acces — 492 mp — Lot 1 — nr. cadastral 63/2/2/5 (rezultat in
urma Act de Dezmembrare autentificat sub nr. 2463/11.10.2006).

In ANEXA nr. | este prezentati copia acestor acte.

Se dispune de existenta documentatiei cadastrale:

DATE PRIVIND -Plan de amplasament intocmit de inginer cadastrist, vizat OCPI — nr.
5. DOCUMENTATIA cadastral 103862.
CADASTRALA “Releveu C1/2 vizat OCPL

In ANEXA nr. 2 este prezentati copia documentatiei cadastrale.

UTILIZAREA
6. ACTUALA A Cladire mixta: birouri, depozitare, productie, showroom — C1
PROPRIETATII
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DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

Proprietatea se afla in orasul Ploiesti, pe str. Lamaitei, nr. 2, zona periferica,

cartier Bereasca, la iesirea din Ploiesti spre Buzau (DN1B). Accesul se face

ZONA DE dispre centrul orasului pe str. Strandului, apoi se face dreapta pe str. Clopotel,
AMPLASARE apoi dreapta pe str. Lamaitei.

Proprietatea este localizata in cadrul platformei industriala ANTECO, cu

acces la drum de acces din str. Lamaitei.

Proprietatea este situata la intersectia cu strada Pelinului.

7. Zona este mixta: industriala si rezidentiala.

ARTERE Auto: str. Lamaitei, strada cu 1 banda de mers pe sens, asfaltata.
IMPORTANTE DE
CIRCULATIE IN
APROPIERE

CARACTERUL Vecinatati: zona este mixta industriala- rezidentiala.
EDILITAR AL ZONEI

UTILITATI - Utilitati: electricitate, gaze, apa si canalizare in sistem propriu.
EDILITARE

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI
NR. CADASTRAL: 103862 - C1

Constructii: tipul constructiei —C1 — cladire birouri;

Anul construirii — 1970-1985 (1999 — baraca metalica) — conf. Fise
DATE GENERALE Mijloace fixe

Regim de indltime — S (partial)+P
- Suprafata construita la sol: conf. plan de amplasament: 2.336 mp.

- Suprafata utila conform releveu: 2198,06 mp.

A fost realizata inspectia proprietatii atat la interior cat si la exterior.
Cl - regim de inaltime S (partial)+P — utilizat ca birouri, spatiu
showroom, depozitare, productie.
8. Cladirea are forma neregulata, cu mai multe intrari.
Structura constructiva: fundatie din beton, pereti caramida.
Cladirea are in componenta mai multe corpuri de cladire conform acte:
a. cladire productie lustru nr. inv. vechi 1009/ nr. inv. nou 1037;

b. cladire productie slaif nr. inv. vechi 1024/ nr. inv. nou 1041;
DESCRIEREA . . : ) . )
CONSTRUCTIEI c. cladire productie croit nr. inv. vechi 1026/ nr. inv. nou 1043;
d. birouri nr. inv. vechi 1014/ nr. inv. nou 1026;

e. baraca metalica croit nr. inv. vechi -/ nr. inv. nou 1080.

Anii de constructie conform Fise mijloace fixe sunt intre 1970-1985;
1999 — baraca metalica.

Conform releveu, corpurile de cladire mentionate mai sus sunt mentionate
ca si incaperi cu utilitati diferite.

Conform inspectie, in prezent C1 are mai multe functionalitati si astfel
finisajele sunt diferite (mentionam ca identificarile incaperilor de mai jos
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au fost facut aproximativ fata de releveu, tinand cont de functionalitatile
diferite actuale fata de cele mentionate in releveu):

- Birouri (incaperile 1-6 conf. releveu): fundatie beton, pereti caramida,
planseu beton armat tip terasa, invelitoare bituminoasa, pardoseala
linoleum, tamplarie PVC cu geam termopan, instalatie electrica, incalzire
centrala, calorifere otel, dimensiuni 16x9mp.

Sub birouri exista subsol cu intrare din exterior.Pereti caramida, planseu
beton, pardoseala beton.

- Showroom (incaperile 7-16 conf. releveu): fundatie beton, pereti
caramida, planseu beton tip terasa, invelitoare bituminoasa, pardoseala
parchet laminat, tamplarie PVC cu geam termopan, izolata la exterior cu
termosistem, instalatie electrica, incalzire centrala.

Hala depozitare (incaperile 23-24-25 conf. releveu): — compusa din 4
incaperi: fundatie beton, pereti caramida, planseu beton tip terasa,
invelitoare bituminoasa, pardoseala beton, tamplarie PVC cu geam
termopan in 2 incaperi, izolata la exterior cu termosistem, instalatie
electrica, H=4,50 m.

Hala productie (incaperile 17-22 conf. releveu): fundatie beton, pereti
caramida, stalpi prefabricati, planseu saltele vata, invelitoare azbociment,
pardoseala beton, tamplarie PVC+geam termopan, instalatie electrica,
incalzire centrala, aer conditionat, aer comprimat, H=4,50 m.

Baraca metalica (incaperile 19-20-21 conf. releveu): fundatie beton,
pereti blocheti beton, sarpanta metalica, invelitoare table cutata;
pardoseala beton, tamplarie metal, instalatie electrica 220V si 380V,
incalzire centrala cu registre(calorifere) din teava, H=4 m.

Alte constructii (nu au fost incluse in evaluare, nu sunt mentionate in
actele prezentate)

- Tarc - pereti beton+metal, dimensiune 4x2,50 mp;

- Magazie - fundatie beton, pereti BCA+metal, placa beton armat tip
terasa, fara instalatii, invelitoare bituminoasa, tamplarie metalica,
dimensiune 3x2,50 mp;

- Constructie peste Put forat - parpet BCA+in rest lambriu PVC, fara
tavan, schelet metallic, invelitoare tabla cutata, instalatie electrica;

- Constructie pentru Centrala termica - fundatie beton, pereti
caramida, planseu beton, instalatie electrica, apa, gaze, tamplarie metal,
dimensiuni 6x6mp.

Amplasamentul este nu este imprejmuit, proprietatea fiind inconjurata de
alte imobile apartinand ANTECO, in cadrul unei platforme industriale.

IMPREIMUIRE Intrarea in incinta dinspre strada Lamaitei se face printr-o poarta metalica
(pietonala si pentru masini).
DESCRIEREA TERENULUI
Amplasare: Ploiesti, str. Lamaitei, nr. 2, jud. Prahova.
o DATE GENERALE Teren numar cadastral — 103862; intravilan - suprafata de 5.351 mp
conform masuratorilor cadastrale si 5.350 mp din acte.
Terenul are o forma neregulata, cu deschidere de 66,78 ml la drum de

Emerald Finance & Property SRL
Intrarea Epocii, nr. 26, ap 1, Sector 1, Bucuresti 014122
Page 7



Raport evaluare: teren si const

ructie

acces — nr. cadastral 63/2/2/5 conf. plan de amplasament prezentat.
Terenul liber este amenajat cu platforma betonata, alei si unele spatii
verzi.
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI SI . D e . . o
SUBPIETEI Piata proprietatilor imobiliare industriale din Ploiesti — zona est.
Zona de est a Ploiestiului, este o zona cu o dezvoltare incetinita in ultimii
ani.
Cea mai mare dezvoltare a cunoscut-o segmentul rezidential, unde pe
strazile adiacente se constata noi dezvoltari rezidentiale uni-familiale.
Proprietatea evaluata este situata in cartier Bereasca — in zona mediu
circulata, zona cu unitati industriale, de servicii, productie, dar
preponderent, zona rezidentiala.
Rata de crestere: stagnare
v" Evolutia valorilor imobiliare: scadere
NATURA ZONEI v" Echilibrul cerere-oferta: oferta redusa pentru proprietati industriala si
medie pentru terenuri rezidentiale.
v" Factorii care ar afecta vandabilitatea proprietatii respective:
-factori pozitivi: apropierea de iesirea din Ploiesti spre Buzau (DN1B);
-factori negativi: zona preponderent rezidentiala.
Conditiile pietei in zona:
Zona in care se afla imobilul este o zona mixta: rezidential — industriala.
In prezent se constata o scadere a investitiilor pe segmentul industrial-
10. comercial in zona si o cerere mai mare pentru investitii pe segmentul
rezidential.
OFERTA DE
PROPRIETATI .
IMOBILIARE Medie;
SIMILARE
CEREREA DE
PROPRIETATI Mica;
SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL Dezechilibru in favoarea ofertei
CERERE/ OFERTA)
PRETURI IN ZONA Terenurile in zona au preturi de oferta intre 20-25 Eur/mp in functie de
PENTRU amplasament, marimea parcelei, destinatie teren.
PROPRIETATI
SIMILARE
CHIRII IN ZONA Ofertele de inchiriere spatii de birouri si hale industriale sunt reduse.
PENTRU Ofertele au preturi intre 1-1,75 eur/mp/luna pentru hale si intre 2,5-4
PROPRIETATI eur/mp/luna pentru spatiile ce includ si birouri, in functie de ponderea
SIMILARE spatiilor de birouri.
CONCLUZII SI TENDINTE Tendinta de crestere in favoarea OFERTEI;
PRIVIND PIATA ] o o .
PROPRIETATII REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea mentinerii preturilor la
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vanzare si chirii pe termen scurt.

11. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI LIBER

Cea mai bund utilizare (CMBU) este definiti ca utilizarea rezonabild, probabila si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

* Permisa legal
Evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege, analizand reglementarile privind zonarea,
restrictii de construire, normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu, stilurile istorice si
impactul asupra mediului.
* Posibila fizic
Se analizeaza dimensiunile, forma, suprafata, structura geologicd a terenului si accesibilitatea unui lot de teren, riscul
unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile unei proprietati imobiliare. Conditiile fizice influenteaza si costurile de
conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare, consideratd cea mai buna.
* Fezabila financiar
Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisivitate legald si posibile fizic, sunt analizate mai departe pentru a se
determina dacd ele ar putea produce venit care sd acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si
amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile
financiar.
* Maxim productiva
Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care va conduce la cea mai mare valoare
reziduald a terenului, in concordanta cu rata de fructificare a capitalului cerut de piata pentru acea utilizare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii :
» Cea mai buna utilizare a terenului liber
» Cea mai buna utilizare a terenului construit.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului construit.

Practic, tinand cont de tipul constructilor si dotarilor aferente proprietatii si de amplasarea acesteia, cea mai buna
alternativa posibila pentru proprietatea analizata este cea de proprietate industriala cu birouri. Prin prisma criteriilor
care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

- este permisibila legal;

- indeplineste conditia de fizic posibila.

- este fezabila financiar.

- este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari (destinatii).

12. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

-SEV 100 — Cadrul general
- SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

STANDARDE DE - SEV 102 — Implementare
EVALUARE ANEVAR | _SEV 103 — Raportare
2014 - SEV 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru

garantarea mprumutului
- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
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- GME 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor

- GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Catalogul privind clasificarea si duratele normale de functionare a

CADRU LEGAL mijloacelor fixe, aprobat HG 2139/2004

12.1 Abordarea prin metoda costului de inlocuire net

In metoda costurilor se elaboreaza costul de inlocuire al constructiilor estimat la data evaluarii, diminuat cu pierderile
de valoare datorate uzurii fizice, functionale si influentele mediului exterior (deprecieri economice). Se adauga apoi
valoarea estimata a terenului, rezultatul fiind o indicatie a valorii proprietatii data de metoda costurilor.

Evaluarea prin metoda costurilor s-a realizat conform Catalogului “Costuri de reconstructie- Costuri de inlocuire
Cladiri Industriale, Comerciale si Agricole, Constructii Speciale” autor Corneliu Schiopu, editura IROVAL Bucuresti
2010.

Evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

L. Stabilirea costului de inlocuire cu ajutorul Catalogului “Costuri de reconstructie- Costuri de inlocuire Cladiri
Industriale, comerciale, agricole si constructii speciale” autor Corneliu Schiopu, editura IROVAL Bucuresti 2010;

2. Actualizarea valorii de inlocuire la pretul zilei cu ajutorul Indicilor de actualizare autor Corneliu Schiopu;

3. Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii.

4. Determinarea valorii de piata a terenului.

1. si 2. Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o copie, o
replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de constructie, arhitectura, planuri, calitate de
manopera si ingloband toate deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

Valoarea de inlocuire unitara difera in functie de tipul constructiei, calculul fiind prezentat in anexa.
Cib = Viu x Ad, unde:

Cib = Costul de inlocuire brut;

Viu = Valoarea de inlocuire unitara;

Ad = aria desfasurata;

Tinand cont de tipul constructiei, cladire veche industriala, cu variante constructive diferita, s-au utilizat costurile
pentru cladire veche industriala (hala productiet+depozit+birouri) — pag. 88-89 conf. Catalogului “Costuri de
reconstructie- Costuri de inlocuire Cladiri Industriale, comerciale, agricole si constructii speciale” autor Corneliu
Schiopu, editura IROVAL Bucuresti 2010.

3. Determinarea deprecierii totale: datorita faptului ca proprietatea are PIF intre: 1970-1999, dar ponderea principal
sunt constructiile din anii 1970-1973, s-a considerat vechimea de 40 ani, gradul de depreciere fizica il estimam la 40%
(rezultata in urma calculului: varsta efectiva 40 ani, raportata la durata de viata economica — 100 ani =40%),
deprecierea functionala: 20%, tinand cont de sistemul constructiv invechit al imobilului (in prezent halele industrial
sunt pe structuri metalice), iar deprecierea externa este stabilita la 25% datorita conditiilor pietei actuale si a cererii
reduse pentru acest tip de proprietati.

pret/mp fara
Metoda Costurilor: suprafata TVA Euro
C1 2.336 96,9 226.470
TOTAL (rotunjit) 226.500

TOTAL Cin proprietate: EUR 226.500
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4. Determinarea valorii de piata a terenului

Mai jos este prezentatd determinarea valorii de piatd prin metoda comparatiei directe de piatd pentru teren:

Pentru estimarea valorii unitare a terenului s-a aplicat metoda comparatiei directe, folosindu-se ca si criteriu de
comparatie pretul/mp teren iar ca si proprietati comparabile s-au folosit proprietati imobiliare formate din teren liber
situat in zone similare comparabile prezentate in continuare:

Comparabila 1: http://www.tocmai.ro/ploiesti-teren-2466mp-bereasca-21683963.html

Teren intravilan de vanzare in cartier Bereasca — str. Drumul Sarii, suprafata de 2.466 mp, deschidere de 12,6 ml, toate

utilitatile, destinatie residential/comercial/industrial, pretul este de 20 EUR/mp, nr. Telefon: 0722378264

Comparabila 2: http://olx.ro/oferta/ploiesti-dn-1b-langa-reprezentanta-bmw-80000e-IDFqQb.html#27b4b30e50

Teren intravilan de vanzare la DN1B langa reprezentanta BMW, suprafata de 3,200 mp, deschidere de 20 ml, toate
utilitatile, destinatie comercial/industrial, pretul este de 25 EUR/mp, nr. Telefon: 0723 254 572
Comparabila 3: http://www.tocmai.ro/ploiesti-teren-17000mp-bereasca-19410504.html

Teren intravilan de vanzare zona centura est — DN1B, vis a vis de reprezentanta Mercedes, suprafata de 17.000 mp,
deschidere de 50 ml, toate utilitatile, destinatie comercial/industrial, pretul este de 25 EUR/mp, nr. Telefon:

0727442242

Prin comparatii directe de piata realizate, in grila de mai jos, s-a estimat o valoare de piata unitara, pentru terenul
analizat, de 15,73 EUR/mp, echivalenta valorii unitare corectate a comparabilei 1:

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 | Comparabila 2 | Comparabila :
Suprafata 5350 2.466 3.200 17.000
Pret (oferta/vanzare) (EUR/mp) 20,00 25,00 25,00

Tip tranzactie oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (%) -20% -20% -20%

Pret corectat 16 20 20
Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0%

Pret corectat 16,00 20,00 20,00

Conditii vanzare
(tranzactii/oferte)

decembrie 2014

decembrie 2014

decembrie 2014

decembrie 2014

Corectie procentuala 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat 16,00 20,00 20,00
Str. Lamaitei, Str. Drumul Sarii, zona centura de
. . . DN1B (langa : )

Localizare cartier Berea_sca_, cartier Bereqsca_, repr. BMW) est vis a vis

zona est Ploiesti zona est Ploiesti repr. Mercedes
Valoarea corectiei (%) 0% -10% -10%
Pret corectat 16,00 18,00 18,00
Acces la drum de acces direct direct la DN1B direct
Valoarea corectiei (%) -10% -15% -10%
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Valoarea corectiei (EUR/mp) -2 -3 -2
Pret corectat 14,40 15,30 16,20
Destinatia (utilizarea terenului) industrial/comercial similar similar similar
Valoarea corectiei (eur/mp) 0% 0% 0%
Pret corectat 14,40 15,30 16,20
Utilitati toate similar similar similar
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0% 0% 0%
Pret corectat 14,40 15,30 16,20
Suprafata 5.350 2.466 3.200 17.000
Corectie procentuala -5% -5% 10%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -0,72 -0,77 1,62
Pret corectat 13,68 14,54 17,82
Deschidere 66,78 12,60 20,00 50,00
Corectie procentuala 15% 5% 5%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 2,05 0,73 0,89
Pret corectat 15,73 15,26 18,71
Alte ajustari liber liber liber liber
Corectie procentuala 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 15,73 15,26 18,71
Corectie totala neta 4,27 9,74 6,29
Corectie totala neta(%) 21,34% 38,95% 25,16%
Corectie totala bruta 8,37 11,19 11,31
Corectie totala bruta(%) 41,86% 44,77% 45,24%
Total numa corectii 3 4 4
Valoarea estimata rotund 15,7 EUR/mp

84.200 € | 377.500 RON

In cadrul acestei analize au fost efectuate urmatoarele corectii:

- Tip tranzactie (oferta). S-a efectuat o corectie de -20% pentru cele 3 comparabile. Oferta de terenuri in zona este
medie.

- Localizare: s-au efectuat corectii negative de 10% comparabilelor 2 si 3 situate direct la Dn1B;

- Acces: au fost corectate negative cele 3 comparabile situate direct la strada, fata de proprietatea evaluata ce are
deschidere la drum de acces;

- Suprafata: au fost efectuate corectii negative de 5% comparabilelor 1 si 2 fiind in suprafata mai mica si de 10%
comparabilei 3, considerand ca peste 10.000 mp terenurile industiale sunt mai putin atractive;

- Deschidere. A fost efectuate corectii ce tin seama de raportul deschidere/suprafata totala teren, fata de proprietatea
evaluata.

Determinarea valorii proprietatii prin metoda costului (Vp cost):
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Vp cost =Cin + Vt,

unde Vt = valoarea estimata a terenului,

pret/mp fara

Metoda Costurilor: suprafata TVA Euro
C1 2.336 96,9 226.470
TOTAL (rotunjit) 226.500
Teren 5350,00 15,7 84.166
TOTAL (constructii + teren) -rotunjit 310.700
Echivalent lei 1.392.900

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN METODA 310.700 EUR

COSTULUI echivalent 1.392.900 RON

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

12.2 Abordarea prin capitalizarea veniturilor

Metoda consta in determinarea valorii de piata prin capitalizarea venitului net anual cu o rata recunoscuta de piata.

Calculul valorii de randament a proprietatii

Din analiza de piata si din informatiile evaluatorului a rezultat ca proprietatile poate fi inchiriate.

Valoarea prin capitalizarea veniturilor exprima valoarea de piata curenta a proprietatii imobiliare, presupunand ca
aceasta este in stare de functionare si realizeaza venituri din chirii.

Metoda se bazeaza pe capacitatea cladirilor de a produce beneficii prin inchirierea acestora, tinand cont de
amplasament, dotari tehnice, care constituie principalele puncte forte.

Premisa utilizata se refera la considerarea proprietatii ca o sursa producatoare de venituri, deci ca o afacere.

Principalele elemente utilizate in aplicarea metodei sunt:

-venitul brut potential (VBP)

-venitul brut efectiv (VBE)

-venitul net efectiv (VNE)

-rata de capitalizare a venituirlor nete efective disponibile pentru proprietar (c)

Determinarea valorii proprietatii se face prin aplicarea formulei :

V=VNE/c

Rata de capitalizare (c) considerata este de 11,5% tinand cont de locatie, an constructie (conf. Studii piata atasate la
prezentul raport rata pentru spatiile industriale — in Ploiesti este de 10,5-11,5%).

Chiria estimata lunara tine cont de ofertele din piata (atasata la ANEXA 3 prezentului raport). Ofertele au preturi intre
1-1,75 eur/mp/luna pentru hale si intre 2,5-4 eur/mp/luna pentru spatiile ce includ si birouri, in functie de ponderea
spatiilor de birouri.

Pentru proprietatea evaluata, tinand cont ca proprietatea este situata in zona periferica este din Ploiesti, in cadrul unei
platforme industriale, constructie din anii 1970-1999, am considerat o chiriile brute astfel:

- pentru spatiile de depozitare/productie: 1,25 eur/mp util/luna

- pentru spatiile de birouri si showroom: 2,75 eur/mp util/luna.

Chiria este aplicata suprafetei utile, conf. releveu si in functie de identificarea spatiilor conform inspectie.

Emerald Finance & Property SRL
Intrarea Epocii, nr. 26, ap 1, Sector 1, Bucuresti 014122
Page 13



Raport evaluare: teren si constructie

Gradul de neocupare de 15%, conf. studii piata mentionate mai sus gradul de neocupare pentru cladirile industriale din

Ploiesti este intre 10-15%.

Suprafata utila (mp) C1 - birouri si showroom 282,75 777,56
Suprafata utila (mp) C1 - hale productie,

depozitare 1.915,31 2.394,14
Chiria lunara (EUR/luna) 2.198,06 3.171,70
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 38.060
Total VBP (eur/an) 38.060
Grad de ocupare 85%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 32.351
Total VBE (EUR/an) 32.351
Cheltuieli impozit proprietate 1,50% 3.397
Cheltuieli exploatare 10% 3.235
Costuri reamenajare (reparatii ) -
Venit net efectiv (EUR/an) 25.719
Total VNE (EUR/an) 25.719
Rata de capitalizare 11,50%
Multiplicator 8,70
Valoare randament (EUR) 223.645
VALOARE PROPRIETATE 223.600 €
VALOARE PROPRIETATE/mp 102 €
Valoare randament (RON) 1.002.400

In urma abordarii prin capitalizarea veniturilor, valoarea estimati a proprietitii este:

| 223.600 EUR

| 1.002.400 RON
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13. DEFINITIL, IPOTEZE SITPOTEZE SPECIALE

13.1 DEFINITII

VALOREA DE PIATA

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2014, definitia valorii de piata este definitd in SEV 100 - Cadrul general,
astfel:

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi 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.

COST DE INLOCUIRE NET

Costul curent de reproductie sau de inlocuire a unui activ minus deprecierile pentru deteriorarea fizica si pentru orice
alte forme relevante de depreciere si neadecvare.

13.2 IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE:

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea raportului de cétre o
tertd persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluarii si evaluatorului
verificator. Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o altd persoana 1n afara clientului, destinatarului evaluarii si
celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia In care conditiile de piata, reprezentate de factorii
economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteaza fie proprietatea imobiliara evaluata,
fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu
au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate
tranzactiona, ci nu exista datorii care au legiturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecati sau inchiriati. In
cazul 1n care existd o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se
evalueazd pe baza premisei ca aceasta se afld in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinta dimensiunile aproximative ale
proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista
documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Daca nu se arata altfel In raport, se Intelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra stérii ascunse sau invizibile a
proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele
mecanice §i alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice
etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost
observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesard pentru
intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al
starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.

Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afld proprietatea si nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de
testare necesare descoperirii lor. Evaluatorul obtine informatii, estimari i opinii necesare Intocmirii raportului de
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evaluare, din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si corecte.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui unei terte persoane, cu
exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in
atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in raport, in scopul
utilizarii precizate de catre client i in scopul precizat In raport.

Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma este necesar), trebuie
obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sd poata fi utilizatd, in orice scop, de catre orice persoana, cu
exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizati in raport. Consimtdmantul
scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau
transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vAnzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este
destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea
de asigurare.

13. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordantd cu reglementarile
Standardelor de Evaluare ANEVAR 2014 si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ca
nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluata. Rezultatele
prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea
clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea
evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

14. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si concluziile se
bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra proprietatii, care s-a efectuat la data 23.12.2014.

Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si sunt
analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate In prezenta misiune, exceptie facand rolul
mentionat aici.

Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de
marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza
cauza clientului in functie de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, In concordantd cu
Standardele de Evaluare ANEVAR 2014.

Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor mentionate
in raportul de evaluare, nici o altd persoana nu mi-a acordat asistentd profesionalda in vederea indeplinirii acestei
misiuni de evaluare.
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15. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

Rezultatele obtinute

* Abordarea prin cost de Inlocuire net —310.700 EUR, respectiv 1.392.900 RON
* Abordarea prin capitalizarea venitului — 223.600 EUR, respectiv 1.002.400 RON

CONCLUZII
In urma aplicirii metodelor de evaluare de mai sus, valoarea de piati a proprietatii imobiliare - teren si constructie: C1

— nr. cadastral 103862- situata in Ploiesti, str. Lamaitei, nr. 2, jud. Prahova - evaluata in cadrul prezentului raport, este
in opinia evaluatorului valoarea rezultata conform abordarii prin capitalizarea venitului :

| 223.600 EUR |
| 1.002.400 RON |

Criteriile cu care s-a ajuns la estimarea acestei valori sunt :

1. Adecvarea — tindnd cont ca scopul evaluarii este estimarea valorii de piatd a proprietatii, consideram ca abordarea
prin capitalizarea venitului este cea mai adecvatd metoda.

2. Precizia — consideram ca in cazul abordarii prin capitalizarea venitului chiria folosita este conform ofertelor din
piata. In cazul abordarii prin costuri sursa a fost manualul Costuri de Reconstructie-Costuri de Inlocuire Cladiri

Industriale, comerciale si agricole, constructii speciale, autor Corneliu Schiopu.

3. Cantitatea informatiilor - in cadrul metodei prin capitalizarea venitului, numarul ofertelor similare de inchiriere
obtinute din piata a fost relativ mare, iar proprietatile inchiriate au caracteristici similare.

Valoarea de piata raportata NU include TVA.
EVALUATOR

Teodora Stirbu
Membru Titular A.N.E.V.A.R.
Legitimatie nr. 17670
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ANEXE
ANEXA nr. 1:

ANEXA nr. 2:

ANEXA Nr. 3:

ANEXA Nr. 4

ANEXA Nr. 5:

- Certificat de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor Seria M03 nr
1946 din 24.05.1995 emis de Ministerul Industriilor pentru teren in suprafata de
29.719 mp.

- Incheiere nr 92 din 1999 emisa de Judecatoria Ploiesti — inscriere drept de
proprietate in favoarea ANTECO SA asupra teren in suprafata de 29.719 mp si
constructii — nr. cadastral 63 — str. Lamaitei nr. 2, Ploiesti, jud Prahova;

- Incheiere nr. 196/2000 din 14.01.2000 emisa de Judecatoria Ploiesti Biroul de
Carte Funciara — intabulare drept de proprietate in favoarea ANTECO SA asupra
constructii de la C1 la C12 nr. cadastral 63.

- Incheiere nr. 6482/2000 din 13.10.2000 emisa de Judecatoria Ploiesti Biroul de
Carte Funciara — intabulare drept de proprietate in favoarea ANTECO SA asupra
constructii nr. cadastral 63;

- Fise mijloace fixe pentru cladiri componente C1;

- Act de Dezmembrare autentificat sub nr. 1594/21.07.2006 si Incheere de
rectificare autentificata sub nr. 3130/02.08.2006 prin care se dezmembreaza teren de
20.381 mp cu constructii nr. cadastral 63 in 2 loturi: 63/2/1 si 63/2/2;

- Act de Dezmembrare autentificat sub nr. 2463/11.10.2006 prin care se
dezmembreaza teren de 17.014 mp cu constructii nr. cadastral 63/2/2 in 5 loturi;

- Act de Dezmembrare autentificat sub nr. 1079/23.04.2008 prin care teren cu
suprafata de 3158 mp nr. cadastral 63/2/2/4 (Lot V — conf Act de Dezmembrare
anterior) se dezmembreaza in 2 loturi ;

- Incheiere nr. 29056 din 25.04.2008 emisa de OCPI Prahova — intabulare drept de
proprietate in favoarea ANTECO SA in urma dezmembrarii;

- Extras de Carte Funciara nr. cerere: 29056 din data de 09.05.2008, emis de catre
OCPI Prahova pentru nr. cadastral 102860 — teren cu constructii.

- Extras de Carte Funciara nr. cerere: 29056 din data de 09.05.2008, emis de catre
OCPI Prahova pentru nr. cadastral 102861 — teren liber.

- Act de Alipire autentificat sub nr. 4201/31.08.2012

- Extras de Carte Funciara nr. cerere: 96063 din data de 28.11.2014, emis de catre
OCPI Prahova pentru nr. cadastral vechi — 103862, nr. cadastral nou: 128023 — teren
cu constructii.

- Extras de Carte Funciara nr. cerere: 95412 din data de 28.11.2014, emis de catre
OCPI Prahova pentru nr. cadastral 63/2/2/5 — teren drum de acces.

-Plan de amplasament intocmit de inginer cadastrist, vizat OCPI

-Releveu C1 — vizat OCPI,

Comparabile si informatii piata (vanzari terenuri, oferte inchiriere birouri, spatii
depozitare)

Calcul CIN
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ANEXA Nr. 6: Fotografii proprietate

Extras revista Valoarea Q2 2014 — informatii piata privind date Q1 2014 furnizate
de agentii imobiliare
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Comparabile teren

Comparabila 1: http://www.tocmai.ro/ploiesti-teren-2466mp-bereasca-21683963.html

Teren intravilan de vanzare in cartier Bereasca — str. Drumul Sarii, suprafata de 2.466 mp, deschidere de
12,6 ml, toate utilitatile, destinatie residential/comercial/industrial, pretul este de 20 EUR/mp, nr.
Telefon: 0722378264

Teren 2466mp, Bereasca 50.000 euro

PLOIEST! Tererwn 27 Dec 1616

[“wz] \ . : “
B . \ \.
\ \ 7 \ P4 ¥ SALVEAZA ANUNTUL
%S et -
! . 4
=X
” , Tep A, Sourcing Machine
p N ! b A R SR, 4 Tool Equipment?
lﬂ.f-‘m - 2 > : ~l\ PP Ynu Naad Tha

50.000 euro  Oferta vanzare  Persoana

Alte anunturi din
. Teronur
Descriere Doresti 10,000 euz0 X
Vol d s prm—at! Nin s g, Tiacw W )
D
Teren invavian de venzare oU supraiata de e Dous et § cate 500mp sud
2408 g (194, Sm x 12 6 m) in Picsest ar 3900 swro
Drumd Sark rv. 32. Torenut oste intabulat OU Came Junciars , nu are consiructie pe of. Srada oste
Nou aafnitats | tRtatie (A0, energie, GRoe) I pOarts Sareuis, canaizares N curte. Pret 20 eu/ on 00, Cono
70 sute
mo megociatd
Destirate resdental comercial! ndestrial
M
Detaly
3 )
LOCALITATE Plolests
TONA Boreasca
SUPRAFATA 2486 mp




Comparabila 2: http://olx.ro/oferta/ploiesti-dn-1b-langa-reprezentanta-bmw-80000e-
IDFgQb.htmI#27b4b30e50

Teren intravilan de vanzare la DN1B langa reprezentanta BMW, suprafata de 3,200 mp, deschidere de
20 ml, toate utilitatile, destinatie comercial/industrial, pretul este de 25 EUR/mp, nr. Telefon: 0723 254
572

Ploiesti,DN 1B, langa reprezentanta BMW, 80 000 €
80000E
9 Plowesti Adouet Le 09:54, 22 Decerniinie 2014, Numar arunt: 076427 Contacteaza vanzatoryl:
Trimite mesa)
+* O 0723254572

Plotestl, Judet Prabove
9 Vezi pe harta

Niculescu
e
Oferit e Extravilan / travilan: Suprafats:; : 5’-: l-:ﬂ ’:“233_)
Agentie Intravilan 3200 m? anturie wtilzatorulsl

Salvenra ca favort

° N Tipareste
Sos. Polesti-Buzay, langa reprezentarta BMW, teren intravilan, 3200mp, ModiSce
deschidere la DN-20ml, certf, urbanism, pret- 80000¢ R

Comparabila 3: http://www.tocmai.ro/ploiesti-teren-17000mp-bereasca-19410504.html

Teren intravilan de vanzare zona centura est — DN1B, vis a vis de reprezentanta Mercedes, suprafata de
17.000 mp, deschidere de 50 ml, toate utilitatile, destinatie comercial/industrial, pretul este de 25
EUR/mp, nr. Telefon: 0727442242

Teren 17000mp, Bereasca 25 ouro

PLOIESTI Tererwn 3 Noi D448 1 Pitulan viorel

PRET W ANUNTY POSTAT OF

25euro  Oferta vanzare  Persoana

Descriere Doresti un credit L
hmm&nm'g.‘wmahmﬁ

Do vanzare ween intraviss Praess stust ®0
Zona centuni de s, vis- & vis de reprezentanta
Mercades, deschiders S0 mp, suprafata 17000mp b SALVEAZA ANUNTUL
Detalil

LOCALITATY Ploiest!

PONA Bereasca

SUPRASATA 17000 mp CE VREITU

TP TEREN Intravilan MIN NATIONALE




Comparabile inchiriere spatii birouri— depozitare

http://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-spatii-industriale/ploiesti/exterior-est/spatiu-industrial-de-
inchiriat-X2L8140T3

Spatiu de depozitare/productie, zona Bereasca -est, suprafata inchiriabila 1531 mp, pret oferta 1,63
eur/mp+TVA /luna, tel 0731348133

Arery pubicac de

Marshall Imobiliare - Inchirieri spatii industriale - Zona Exterior
Est MARSHALL IMOBILIARE

Plolest, zone Exterfor Est vy "o

Do Inchirt  Sgajo noussaal

163 EUR «vva/mp ! 1una

. ¢
SO0 EUT + TVA / lond o 07-31-.348.133
PEA e 03-44-,140.152
Supre's
SaporidM Alte ttlefoane.
LA oisl) G 1801 Pl
e ™ 0733368 130
TP imotd Logistica 0733358 132
2 corsche oty 0T334 133
STuourd rezatench Betwon 0544140 152 ()
ST teren 5300 mp Paray 0 W eRcem LGOeD (OMral ot AL
X ANAOTY do po Spaloevartinis
Moaricat 19122014
B Numele the
Spatil disponibile
1 Ag cori 8l pATvec e mute
ATt Sevore rogreaies
Scprafah honwusdl 1531 mp 1030 XELEA4ITY gantd po
Crive ) 0o/ Lk 183 BURSmp (otat 2 500 EUAnd) + TVA — L
Daspontt —ecat
hagme ey m Trimite email
Alte detalll despre proprictate = 1
N gropun santare 3 ™ Ragonesza ofena roorectd
Supratans cormtrute: V83T rp
Nr ncagent 2
Ale etab 707a - ATenaid e ST (Astatate ). Micace G Farepom Bumingt sradal
et - Simtem incairing (Cantals propre, Calorfers | Accms Ftemet (Catiu) Usitat genseale 7 une RERS
[Curent Apk Fosa septics, Telelon )

Finsage - Podel (Beton ] Stre menor (Bunal fuminat (Lamgd). Feresyo Cu Doam 1ermopan (Aluminks)
Dotart - Comorizare (Apometre . Domat imatd (Acopers.Cunte)

Ate - A WcH (Locate imprepmiuts o gard Posbiitale compartmentare] Alle spsth e
(Arin) Acces (Auto TIR Marts)

pretnchinene: 2500
monadainchrwey LR

Disponidinme propretate: medet




http://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-spatii-industriale/ploiesti/mihai-bravu/spatiu-industrial-de-
inchiriat-X2L81400T

Spatiu de depozitare/productie, zona Mihai Bravu -est, suprafata inchiriabila 2400 mp, pret oferta 1,1
eur/mp+TVA /luna, tel 0731348133

Islmhall Imobiliare - Inchirieri spatii industriale - Zona Mihai
ravu

Piolest, ona Mhal Bravu vzl o

Oa nchimmt  Sgagu indusviel
1.1 EUR e v /mp 1 ers oI @ | MR
2 P40 £+ TYA und . 07-31-.348,133
03-44-.140.152
Sopratrh sotald 24002 Ao teletoane
2ApOrAR -
0344 1
Sorrw'ei Woiald s 2400 mp or”x‘ﬁ::
T rmotd Deporine (Hala 0733388 132
Produchs sl depariam) 0731 348133
Nr rhvsr 1 0344 140,152 ()
SHRE DA Poriry & Oerohoans wpid's Laared O Mgl
At coretrcte 1970 XILA1AS0T, oo pe SpoatiComecinm »
Syuoird rezsienA Beotn
Spratald teren 26 mp
B Nemele tu
Moofcat \a 122054
Taalre
Y U W TR W T
Spatii disponidile A tesorn e aled (4
1 D X2LMN400T gaash oo
SPAHCOMCINe |
Supatell ichrubis 2400 mp -
Chirsg (g / el L1 EURWYY (otal 2 840 BURASE) » TVA, Comison S0% an chirls unel s » 4 2
™ Trimite emadl
Daporate B =
rayme 10t T5m
) Tomie uny oristen +
Alte detalil despre proprietate ™ Baconeera ofena noorec -
Soaty raaaial Pe ) parterud avand S m Nalime, B etans 7.5 m u Dereficiazs de pod naert, M""
ACCESA i rrotsl 36 Nate pAn T ean, SSpunand o8 pascare TIR.

PuUasres sloctricn NSIats 3 hals ese: 360 KA

Nr grpun santare: 4

Supeafats coratrats: 2880 rp

Supeaiats cune: 2015 mp

Nt incapen: 2

Oestrase recomandana DEPOZITAREFPRODUCTIE

COmparumentns Do mivel recoTGartmentat

Alte Oetal 20nd - Armenigare shas [Aattie B . o0 Burerat stracel
UBIAS - Acoes rioenet (FDns optica Wirskess ), Lubte pesersie (Curent Curent inlazc ASe Candaiizire Fosa
sapton, Gaz CATV, Tekefon, Telefon intemanonal)

Finsaje - Pocele (Beton Stare menior (Buna)

At Carachenisic - Ale tpati Ltle (Paccare proprie | Acoes (AU ALtD In menond cladint, TIR Mata)
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http://www.tocmai.ro/ploiesti-gIx5007108-inchiriere-hala-industriala-zona-exterior-est-18434778.html

Spatiu de depozitare/productie, zona est, suprafata inchiriabila 600 mp, pret oferta 2 eur/mp+TVA
/luna, tel 0758098010

GLX5007108 Inchiriere Hala s | )
Industriala zona Exterior Est

PLOIESTI Spati comerciale-birourt 14 Dec 1003/

Lo SALVEAZA ANUNTUL

%
Sourcing
Woodworking Machinery?

You Need The
Leading Glabal
828 Platform




I ANUN

1200 euro  Oferta inchiriere  Companie Anunturi de la
Galaxy Imob -Gulianu Karola

Descriere Doresti un credit 2

Scetu | camacs, 5000mp, ves!
e sewed petsonsle de 30,000 east? AQBC pestys Psacx B s
L

2 oo

GLXS007 108 - Hala Industniaia de Inchinat in

Piciosy, parc Industrisl, 2008 exierior est in S OLXS01260 Spuso 2 carmere,
apropiere de DN18, DNYA, zona industrial Mihal Bravwe, UZTEL SA, Petrotel Lukold SA, Arcecom, i 517 oure

colonia Teleajan. Suprafata hala 600 mp, 14 /42, h 4 m, rarga U perimetral. Compartmantars 4

camere cu acces din rampa. Pardosea beton, peret! beton caramida. Acces TIR. Toate utitatie:

GAze, 8948, Curent slectric. Plationa belonsta. Pret de inchinens 2 euro | mp lunde, 1200 swro ey
AABOR W YROTI® Srecell
lunar, TVA O
CONTACT NON STOP
" I
. A GALAXY i
LOCALITATE Plolesti
GASESTE CRLE MM
N Est BUNE OFEETE IMOSILA R
SUPRAFATA 00 mp PRIN INTIRMEDUA (A0
AR CANBTRS & atussia CATALIN IONESCU
ETA Parter
S 1o77 - 190
COMPAIT VN TAIY decomandat

http://olx.ro/oferta/inchiriez-hala-birouri-350mp-dnilb-ID200oyT.htm|#2c685ca221

Inchiriere hala 350 mp din care 40 mp birouri, Ploiesti, est, DN1B, pret oferta 2,85 eur/mp, tel 0764 742
288

Inchiriez hala+birouri 350mp DN1B 1 000 €

9 Plowesti Adaugat La 11:40, 29 Decervddrie 2014, Numar asunt: 41583491

Contacteaza vanzatorul:

Trimite mesa)

® 0764 742 288

Plolest, judet Prabove
9 Vezi pe barta

Apostol Gheorghe
Pe ste din Oec 2014

Acunturie JCizatonunil

S2iveazs ca lavorte
Tipareste
Maedfica

Ofenrt ¢ Vanrare/Inchinece Suprafots
Proprietar Inchiriere 350 m?



-fostul sediu ATP EXODUS, vis-a-vis de DANCOR dezmembrari auto @ 0764 742 288
-birowri 40m2

:grup . Plolest), judet Prahova

e ¢ 9 Vezl pe harta

~dusuri

incalzire centrala

-curent 380V

-spatiu parcare Apostol Gheorghe

Pe st din dec 2014
Anunturile utizatorutul

-8cces auto interior
-canal service auto

-pretabil service auto, magazin piese auto, depozitare, etc.
Salvenra ca favarn

http://www.tocmai.ro/ploiesti-hala-ind-380mp-open-birouri-gr-san-platforma-1000mp-21189795.html

Inchiriere hala 380 mp din care 55 mp birouri, Ploiesti, est, zona Mihai Bravu, pret oferta 3,95 eur/mp,
tel 0723254572

Hala ind. , 380mp, open, birouri, gr. 1.500 curo

san. , platforma 1000mp, 1 danielaniculescu74

ca 25 srustn

PLOIEST! Spatii comercipio-Diroun 28 Nel 0924
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~ ‘. PRIN INTERNVEDRAL
s CRISTINEI CIUVICA




Prest TP ANUNT POSTAY DE e
220000 suro

Spatu 3 camere, 400mp, M.

5, . 25.000 suto
paeniem Panouri Sandwich Pantrust 3
mmnn:nm e MM >
M Brave, hata ing, , 380mp, Sm x 42 m e 0 T
apeaximativ dn care:

55 mp cu destinatie: 2 birourt, 1 hol, 2 grupur sanitare, 2 vestare, centrala termica, pardoseala
eiCoplana, CUAnz, Lsa sectionala 3000 x 3500. Cadrea este foarte Dine Zolata termic si fonic,
consiruits in 2010, sunt instalate SteMe G Alirma & moniiorzete pon GPS, lumnatl exiecr,
axista post de paza wrana de noaghs (17 PM- 8 AM ZinG si permanent in woek end. Se plalesio
separnt chirei)

Utitati - apa menajerna din sursa propee, 1084 septca, (inciuse in pret) 220V, 380V

Toranul aferent Clads este de aproximativ 1000 mp & 8¢ CosInate de parcare, dopoziare
controiata, cale de aces

Detalil
DOALITATE Ploiesti
ON. Est
SUPRAFATA 380 mp
NUMAR CAMERE M
ETA)

RIS TIE
CONMPARTIMENTARR dec g




CLADIRI COMERCIALE

Proprietar:
Denumire si adresa obiectiv:

ANTECO SA

str. Lamaitei, nr. 2, Ploiesti, jud. Prahova

Data evaluarii: 05.01.2015 conf acte
Suprafata construita Sc (mp) = 2.336,0 supr utila depoz+prod bir+showroom
Suprafata desfasurat construita Sdc (mp) = 2198,06 1.915,3 282,8 11
SSucp;anZE:a Cost cataI‘og Total COS‘t ) Coef corectie Coef. core(itie Cost totgl
glrrt Denumire / Simbol (mp) (euro/mp, lei/mp) (euro, lei) distanta de transport manopera (euro, lei)
A B C=AxB D E F=CxDxE
1,000 1,000
Suprastructura / Structura
1 _[7SCLDP1 2.198,1 174,6 383.781,3 1,000 1,000 383.781,3
2 0,0 1,000 1,000 0,0
3 0,0 1,000 1,000 0,0
Total 383.781,3
Finisaj
1 |FINSCLISP1 2.106,8 68,3 143.897,2 1,000 1,000 143.897,2
2 |FINCLVEST 311,0 173,1 53.838,4 1,000 1,000 53.838,4
3 0,0 1,000 1,000 0,0
Total 197.735,7
Instalatii electrice
1 |FINSCLDP1 2.106,8 14,8 31.181,2 1,000 1,000 31.181,2
2 |ELCLVEST 311,0 14,8 4.603,2 1,000 1,000 4.603,2
3 0,0 1,000 1,000 0,0
Total 35.784,4
Instalatii sanitare
1 |SACLVEST 311,0 5,0 1.555,1 1,000 1,000 1.555,1
2 0,0 1,000 1,000 0,0
3 0,0 1,000 1,000 0,0
Total 0,0 1.555,1
Instalatii de incalzire cu / fara ventilatie
1 [ICLVEST 311,0 16,7 5.194,1 1,000 1,000 5.194,1
2 0,0 1,000 1,000 0,0
3 0,0 1,000 1,000 0,0
Total 5.194,1
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO, LEI) 624.050.6
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO/MP, LEI/MP) 2671
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO, LEI) 503.266,6
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO/MP, LEI/MP) 2154
Depreciere tehnica estimata 40,00% 301.960
Depreciere functionala 20%
Total cost fara tva (Euro) 301.960,0
Total cost fara tva (Euro/mp) 129,3
Depreciere externa 25%
Total cost fara tva (Euro) 226.470,0
Total cost fara tva (Euro/mp) 96,9
pret/mp fara
Metoda Costurilor: suprafata TVA Euro
C1 2.336 96,9 226.470
TOTAL (rotunijit) 226.500
Teren 5350,00 15,7 84.166
TOTAL (constructii + teren) -rotunjit 310.700
Echivalent lei 1.392.900 4,483




ANEXA 5 - FOTOGRAFII PROPRIETATE EVALUATA - NUMAR CADASTRAL
103862

Picsest, Prabove

eaty

A E e

chalizre propriet nf, google

Intrare proprietare si drum de acces

g

C1 - fatada exterioara - zona showroom (7-16 conf. releveu)




Interior showroom

C1 - fatada exterioara - zona birouri (1-6 conf. releveu)




Subsol in zona birouri







Interior baraca metalica

Alte constructii - nu sunt mentionate in

Tarc

Magazie




Constructie si put forat

Constructie centrala termica
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» CBRE Romania

Segment de piata

Bucuresti

Orase primare

(lasi, Cluj Napoca, Brasov,

Timisoara, Constanta)

Orase secundare
(Sibiu, Craiova, Targu Mures,
Ploiesti, Pitesti, Arad)

Spatii de birouri

. iy central: 18
Chirie contractuala cladire .
o semicentral: 14 11-14 9-11
clasa A (eur/mp/lund) periferie: 10
lasi: 8%
Cluj Napoca: 12%
Rata medie de neocupare (%) 14,1% Brasov: 10 - 12% n/a
Timisoara: 8%
Constanta: n/a
Rata de capitalizare (%) * 7,75% 8,75 - 9,25% 9,5%
Centre comerciale
Chirie cerutd, pentru un spatiu
de 100 mp la parter, moda 60 35-40 20 - 25
(eur/mp/luna)
Rata de capitalizare (%) * 8% 9% 9-9,5%
Industrial
3,8 pentru suprafete
Chirie medie clasa A < 10.000 mp 2,80 - 3,80 oA . y
(eur/mp/luna) 3 - 3,50 pentru suprafete in functie de suprafata 239 I e Bl Sl
> 10.000 mp
Rata medie de neocupare (%) 12% 10 - 12% n/a
Rata de capitalizare (%) * 9,5-10% 10-11% 10,5 - 11,5%

* Rata de capitalizare pentru proprietati prime

VALOAREA | 042014 55



INFORMA'[II DIN PIATA

» Darian DRS

Segment de piata

Bucuresti

Orase primare

(lasi, Cluj Napoca, Brasov,
Timisoara, Constanta)

Orase secundare
(Sibiu, Craiova, Targu Mures,
Ploiesti, Pitesti, Arad)

Spatii de birouri

Chirie contractuala cladire
clasa A (eur/mp/lund)

ultracentral: 15 - 18
central: 14 - 17
semicentral: 13 - 16

10-15

Rata medie de neocupare (%)

15%

lasi: 15%
Cluj Napoca: 7%
Brasov: 7%
Timigoara: 5%
Constanta: 20%

10% - 15%

Rata de capitalizare (%)

8,00% - 9,25%

8,25% - 9,5%

8,75% - 10,25%

Centre comerciale

Chirie cerutd, pentru un spatiu
de 100 mp la parter, moda
(eur/mp/luna)

35-45

15-25

10-15

Rata de capitalizare (%)

8,25% - 9,50%

8,75% - 9,5%

9,00% - 10,5%

Industrial

Chirie medie clasa A
(eur/mp/luna)

3,50 - 4,25 pentru suprafete
< 3.000 mp
3,25 - 4,00 pentru suprafete
cuprinse intre 3.000
si 10.000 mp
2,75 - 3,50 pentru suprafete
> 10.000 mp

2-4

in functie de suprafaté

1,75 - 3,25 in functie
de suprafata

Rata medie de neocupare (%)

14% - 15%

e i | ¢ 1000 mp 1000 - 35000 md » L0800 my
i ™ -

Lo i

Ta] RLE]

L] =]

10% - 15%

Rata de capitalizare (%)

8,5% - 10,25%

9,25% - 10,5%

9,25% - 10,75%

Nota: Ratele de capitalizare considerate in prezenta analiza sunt estimate la nivelul Veniturilor Nete efective

VALOAREA | 042014 57




INFORMA'[II DIN PIATA

» Jones Lang LaSalle

Segment de piata

Bucuresti

Orase Primare (lasi, Cluj,

Timisoara, Brasov)

Orase secundare

Spatii de birouri

central: 18,5 Ll Uz = 1
Chirie contractuala cladire de clasa ; L Cluj: 12 - 14
= semicentral: 14 - 15 Aot . 9-11
A (eur/mp/luna) eriferie: 10 - 12.5 Timisoara: 12 - 14
p ’ ’ Brasov: 10 - 12
Cluj: 10 - 12%
. lasi: 11 - 13%
Rata medie de neocupare (%) 14,3% Brasov: n/a Timisoara: n/a
11 - 13% Constanta: n/a
Rata de capitalizare 8,00% 9% 9,9%
Spatii comerciale
Chirie ceruta pentru un spatiu
de 100 mp la parter, moda 60 - 70 30-35 20 - 25
(eur/mp/luna)
Rata de capitalizare 8,00% 9% 9-95%

Industrial

3,6 - 4.0 (suprafete <

. . y 20.000) 2,8 - 4,0 in functie 2,5 - 3,2 in functie
Chirie medie clasa A (eur/mp/lund) 3 - 3,5 (suprafete > de suprafatd de suprafata
20.000)
Rata medie de neocupare 8,5-10% n/a n/a
Rata de capitalizare 9,75% 10-11% 10,5 - 11,5%

VALOAREA | 042014 59



