I .
e e TR FUFPR
ot e e

405200 ,DEJ Jugl. GLUJ, Str. Unirll, nr.A6026, Tellfax 0264/213030; Mahil 0722 437635 Email:pdginvest@yahoo.com

260/30.12.2009

Raport de evaluare
Proprietate imobiliara:
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SCOPUL EVALUARII. INSTRUCTIUNILE EVALUARI

POG IMVEST BRI cualuare Teren Iiber si farenon cu construrii praprictar 5.0 SOMES S.A, jud. Chyj

REZUMAT
_PROPRIETATEA EVALUATA | _ |
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara “Teren liber si teren cu constfu-::];ii “
situatd in Dej, Str. Bistritei nr. 63 s$i loc Urisor ( STATIA DE EPURARE BIOLOGICA) , jud.
Cluj, prezentata sintetic astfel in functie de categoria de folosinta si amplasament :

DENUMIRE CLADIRE SUPRAFATA mp
Teren libsr INCINTA SOMES 244,756.03
Teren construit INCINTA SOMES 324 548.99
TOTA 569,305.02
Teren liber STATIE EPURARE URISOR 96, 166.00
Teren construit STATIE EPURARE -
URISOR 20,936.00 |
TOTAL 117,102.00 |
TOTAL GENERAL _ | 686,407.02 |

o Apartine SC SOMES S.A. , bun propriu , in cota de 111 parte, CUMPARARE » conform actelor de proprietate
anexate

Evaluatorul a avut la dispozitie extras de carte funciard , sentinte civile in care proprietatife apar ca fiind libere de
sarcini, respectiv Sentinte civife de punere in posesie, respectiv un confract de vanzare - cumpérare.

Din declarafiile proprietarilor aceasta stare de fapt este identica si In prezent, proprietatea nu este supusé nici unor atte
restrictii sau lmitéri deosebits, restrictii contractuale, servituli, Isasing, ipotech, care ar putea influenta sau ingradi dreptul de
proprietate al acestuia.

Evaluarea proprietitil s-a realizat in Ipoteza cd propriefatea este fibera de sarcini

Conform solicitarii clientului s-a urmirit estimarea unor ,valori juste”, aga cum sunt ele definite fn
standardele internationale,

Conform IAS 16 la capitolul “Evaluarea ulterioars recunoasterii initiale”, tratamentul contahil alternativ
permis — * Ulterior recunoasterii inifiale ca activ, un element de terenuri si mijloace fixe trebuie inregistrat
la valoarea reevaluata care reprezinta valoarea justa la momentul reevaludrii, mai pufin orice amortizare
ulterioard cumulaté aferenta si pierderile ulterioare cumulate din depreciere. Reevaludrile trebuie efectuate
cu suficienta regularitate in asa fel incat valoarea contabil4 s nu difere in mod semnificativ de valoarea
care poate fi determinatd pe baza valorii juste |a data bilanfului”

Valoarea justd a terenurilor si cladirilor este de obicei, valoarea lor de piata. Valoarea justa a celorlalte
categorii de imobilizdri corporale este valoarea lor de piajd sau costul de Mnlocuire net atunci cand nu
exista posibilitati de a identifica o valoare de piatd, Tntrucat acel gen de imabiliziri corporale este foarte rar
vandut. Avand in vedere tipul proprietatii s-a putut estima o valoare de piata.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de
recomandarile standardelor. In aceasti ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei »valori de piata”
conform standardului international de evaluare.

Metodele de evaluare aplicate in prezentul raport au fost metoda comparatiilor de piata {pe—ntt‘utei‘en} §
cladirile nefécind obiectul reevaluirii , conform solicitantului raportului de evaluare, ,
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Evaluare Teren liber i torenuri cu constuct, proprictar 8.0 SOMES 8.4, jud, Sl

OPINIA ASUPRA VALORII

In urma aplicari metodologiei de evaluare, opinia cvaly
evaluate, la dala de 30.12.2009, {inand seama exclusi

calegorie de teren fuat in calcul astfal:

atarulul referitoare 1a valoarea de piata a proprielali imobiiare
v de prevederile prezentului raport, este prezentata pe fiecars

: SUPRAFATA \VALOARE!| VALOARE |VALOARE/mp| VALOARE
UM E

AEHLMIRE SLADIRE mp mp INITIALA | REEVALUATA| REEVALUATA | D'FERENTA
Teren liber SOMES 244756803  B4.8750( 13,430,986 53 61.2292 15010,691.27| 157970434
Teren construit SOMES 324548.99) 100510 585843302 25.3/76| 023627445 2 377 04063
TOTAL 569,305.02 19,288,420.75 23,246,965.72| 3,957,644.97
Teran liber STATIE EPURARE OUB18E500] 648750 527710025 12 BABB|  1,220,231.14] A 056,875.11
[leren construit STATIE FPURARE| 2093600 16,0510 37791574 126808 26585277 112 2630z

TOTAL 117,102.00 5,655,024.99 1,485,883.86| -4,163,141.1
TOTAL GENERAL 686,407.02 24,944,445.73 24,732 B49.58) -211,596.16

o Valoarea este una globald ;

a
o

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor

Valoarea este pentru teren liber si nu include valoarea platformelor betonate |

considera ca fiind valoarea terenului liber respectiv a terenului cu constructli;
Cursul de schimb RON/EUR considerat este de 4,2298 RON :
Valoarea este valabild in conditiile prezentate in agest raport (vezi anexg),

(Asocialia Nationald a Evaluatorilar din Roménia),

Cu stima,
Ec. Daniel Pop
Expert evaluator - Membru fitular ANEVAR

a imprejmuirilor si se

si metodologiel de lucru recomandate de ciitre ANEVAR
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P INVEST AL Evaluara Teren lber gi ferenuri ou conslrucly, propriatar 5 C SOMES 2.4, jud, Cluj

PREZENTAREA DATELOR

' PROPRIETATEA EVALUATA

Obiectul evaludrii il constituie proprictatea imobiliara “Teren libere §i terenuri cu constructii " situata in Dej, Str.
Bistritei nr, 63,(sediul administrativ gi baza de productie) loc Urisor FN ,( STATIA DE EPURARE) , jud. Cluj.
Proprietatea - terenuri supuse evaludril sunt |, prezentale in mod sintetic In funcfie de locatie , {inand cont de faptul c&
parcelele care dau suprafata totald sunt unele [anga altele

DENUMIRE CLADIRE | SUPRAFATA mp |

Teren liber INCINTA SOMES ' 244 756.03
Teren construit INCINTA SOMES _ 324,548.99
TOTAL 569,305.02

Teren liber STATIE EPURARE URISOR 96.166.00 |
Teren construit STATIE EPURARE -
URISOR 20,936.00

TOTAL GENERAL 686,407.02

DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE. DESCRIERE LEGALA

A fost evaluat intrequl drept de proprietate , astfel:

< Apartin 5.C. SOMES S.A. , bun propriu, in cota de 111 parte, CUMPARARE , conform CF anexate’

Evafuatorul a avut fa dispozifie extras de carte funciard , sentinfe civile in care proprietdtile apar ca find libere de
sarcini, respectiv Sentinte civile de punere in posesie, respectiv un contract de vanzare - cumparare.

Din declarafille proprietarilor aueasta stare de fapt este identicd si in prezent, proprictatea nu este supusa nicl unor alte
restricti sau imitari deosshite, restriclii conlractuale, senvituti, leasing, ipoteci, care ar putea influenta sau ingradi dreptul de
propristate al acestuia,

Evaiuarea proprietafii s-a realizat in ipoleza ca proprietatea este fiberd de sarcini,

AMPLASAREA PROPRIETATII. DESCRIEREA ZONEI §1 A VECINATATILOR

Proprietatea imobiliara — terenuri libere si terenuri cu constructii , sunt localizate astfel :

- Terenuri intravilan libere , aflat pe strada Bistritei , in incinta SOMES S.A , format din parcele
alaturate ,

- Teren intravilan cu construciii de tip industrial , aparfinand SOMES S.A si care constituie activele
prin care societatea isi desfagoari activitatea

- Teren intravilan situat in localitatea Dej inspre Urigor - in directia Baia — Mare , in incinta statiei de
epurare biologica , intr-o zond cu caracter preponderent terenuri agricole , pe malul drept al raului
Somes.

- Teren cu constructii — Statie biologica si anexe , situat in localitatea Dej inspre Urigor ~ in directia

- Baia - Mare
E - b a7 s i Pagma 4

. _ _ TOTAL _ 117,102.00 |
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DATE PRIVIND PIATA IMOBILIARA

FDG INVEST 3RL Evaluars Teren liber s terenun cu constiicli, proprigtsr 5.0 SOMES 54 jud. Clj

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact Tn scopul de a efeclua lranzacti
imobiliare. Participantil la aceasta piala schimba drepturi de proprietate cantra unor bunuri, cum sunt banii,

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se auloregleaza ci este deseori Influentatd de reglementérile
guvernamentale si ocale. Cererea gi oferla de proprietati imobiliare pot tinde catre un puncl de echilibru, dar acest punct este
teoretic i rareori atins, existand intotdeauna un decalsj intre cerere si ofertd, Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu, iar cererea poate s8 se modilice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sé existe supracfertd sau exces de
cerere si nu echilibru,

Cumparatorii gl vanzétorii nu sunt intoldeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent,

De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat dispanibile.

Praprietatile imobiliare sunt durabile §i pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vinzare este lung.
Practic, pentru proprietétile studiate, piala este

= piata proprietatilor administralive/comerciale, atat subpiata proprietatilor strict administrative (acolo unde nu este
posibilé reconversia comercial), cat sl a spatiilor comerciale cu potential de conversie pentru alte ulilizér conform
analizei celei mai bune ulilizari..

Proprietdtile, privite global, impun o putere financiard mare pentru o posibila achizitionare.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprielale pentru care se manifesta dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, (a diferite prefuri, pe o anumild piatd, intr-un anumit interval de timp. Pentru ea pe o piald imobiliara
oferta se ajusteaza incel |a nivelul si tipul cereril, valoarea proprietatilor tinde 53 varieze direct cu schimbarile de cerere. find
astiel influentaté de cererea curents,

Cererea poate fi analizata sub cele doud dimensiuni ale sale: calilaliv si cantitativ.

in cazul propriststi analizale, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza dezvoltarea economicd a
municipiului Dej .

Nivelul acestei cereri determing atractivitatea unui proprietat {situatd pe subpiata! mai sus definita).

De mentionat ca proprietatea sub aspectul functionalitétii si dotarilor este sub nivelul standardelor moderne practicate pe
piata la momentul actual.

Alraclivitate si competitivitate proprictatii studiate provine din:

v" Dispunere interivara corespunzatoare,

¥" Dimensiuni considerate corespunzétoare (in cazul dezmembrar),

v Exislenta instalatiilor si celorlalte dotari necesare functionarii in multiple domenii,
v Apropierea e mijloacele de transport industriale si in comun.

" Localizarea Intr-o zona adecvat’ activitaii desfasurale,

R gl e
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PO INVEST SRL Ewvaluare Teran liber i terenuri cu conslrucli, propristar 5 C S0MES 8.4, [ud. Clyj .

PREMIZELE EVALUARII

' TIPUL VALORII

Standardul Internafional de Aplicatie in Evaluare 1 - IVA 1 - Evaluarea pentry raportare financiara pravede;
+Activele evaluate pentru raportarea financiara, cu exceptia cazului in care circumstantele si detalierea prezentirii
fac insuficienta aceasta, trebuie evaluate dupa cum urmeaza;

Toate proprietatile nespecializate, inclusiv proprietatile comerciale specializate, vor fi evaluate, pe baza valorii de

piata, conform cu [VS1,

Froprietalile specializate vor fi evaluate ulilizand CINZ, conform cu VS 2."

In conformitate eu standardul international 1VS 1:

L Valoarea de piati reprezinta suma estimati pentru care o proprietate ar trebui schimbata la data
evaluarii, intre un cumpdarator decis si un vanzitor hotarit, intr-o tranzactie echilibrata, dupd un
marketing adecvat, in care fiecare parte actioneazi in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere, ;

L Costul de inlocuire Net (CIN) este o metod3 de evaluare utilizata in raportarea financiara pentru a
determina un inlocuitor pentru valoarea de piata a proprietatilor specializate sau cu piete limitate,
pentru care informatiile de piata sunt limitate sau nu sunt disponibile. CIN se bazeazi pe o estimare a
valorii de piata pentru utilizarea existentd a terenului plus costul curent brut (de inlocuire sau de
reconstructie) al amenajérii terenului si constructiilor atasate din care se scade cota uzurii fizice si
tuturor formelor relevante de depreciere si optimizare

Avéind in vedere cele de mai sus se constata ¢ proprietatea subiect este:

» fara reslricli deosebite impuse de formé, dimensiune, utilitate sau de calitalea imobilelor vocine sau a
ocupantilor acestora”, puténdu-se proceda la estimarea unei ,valori de piala",

in aceasta ipostaza, s-a pulut apela la estimarea unei

21 valori de piatd” asa cum este ea definild® in - standardul international de evaluare VS 1

DATA EVALUARI

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
lunii Decembrie 2009, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si
valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in partea a doua a lunii
Decembrie 2009, care este si data raportului.

Inspecfia proprietafii a fost realizatda de catre evaluator in 22.11.2009 , in prezenta reprezentantului
solicitantului . Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, a fost analizata, s-au realizat
descrieri, s-a fotografiat proprietatea etc.

? Costul de Tnlocuire Net
1. . 1 sy
¥ Floarea de piapd, asa comea fost definid in VS );
CIV Maloerrig dfe puafid exte sume exviimaid perir card o prapristate wa i solimbatd, fo data evalndeii, Dive i cumpdndtor dacis 5§ pk sduziior
hotdfrds, firen tranzactie o pref deleemeeal slbiectiv, dued o activiiae de srkering covespunziiooee, BT oare Il fmpficdle oy actiaaat in
1 L=

cwTatind de cansd, prident 5 fEed constednger Y 5
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FLE INVEST SRL Evaluare Teren litsr i ferenur ou conslruclr, propriatar 5.0 SCMES B4 jud. 2y

EVALUAREA PROPRIETATII

' CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buni utilizare - este definiti ca utilizarea rezonabila, probabild si legald a unui teren liber sau

construit care este fizic posibild, fundamentati adecval, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

Practic, tindnd cont de tipul clidirii (Terenuri libere si terenuri cu constructii ) §i de amplasarea acesteia, cea

mai buna alternativd posibila pentru proprietatea analizata este cea de proprietate imobiliard de tip terenuri
libere si terenuri cu constructii.

Prin prisma criterlllor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibila legal, indeplineste
conditia de fizic posibila, este fezahild financiar gi este maxim productiva,

METODOLOGIE

5

Metadologia de evaluare aplicata include:
11.1.a Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiel directe

11.2 Abordarea (evaluarea) prin metoda costului de inlacuire net - nu este cazyl

11.3. Evaluare prin meloda capitalizarii / actualizérii venitului generat de proprietate (chirie)- nu s-a aplicat
12, CEA WAl BUNA UTILIZARE

Conceplul de cea mal buna wiizare reprezintd aktemativa de utiizare a proprietalii selectata din diferite variante posibile care va
constitui baza de pomire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicani metodelor de eveluare in capitolele umétoare ale
lucrérii,
Cea mai buna utilizare — TEREN LIBER INTRAVILAN PENTRU CONSTRUCTH TERENURI PENTRU CONSTRUCTII este
definita mmmmﬁﬁmammmesMcﬂmmm, Tundamentaté
adecvat, fezabili financiar §i are ca rezulfat cea mai mare valoare.
Ceamai buna utilizare este analizaté uzual in una din urmétoarels situalii

o Ceamaibund ulilizare a terenului fber

o cea mai bund utilizare a ferenulul construit,

Ceamal buna uliizare a unei proprietti imobiliare trebuie 4 indeplineasca patru criteil, Ea trebuie sa fie:
permisibilé legal

posibila fizic

fezabilé financiar

maxim productiva

Qo000

Praclic, tindnd cont de tipul clédirii si de amplasarea acestela, cea mai bund allemativa posibila pentru proprietatea evaluatd este
cea de feren LIBER PENTRU CONSTRUCTII . Prin prisma criteriilor care definese notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

aste permisibila legal;

indeplineste condilia de fizic posibil.

este fezabild financlar,

este maxim productiva se refera la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celel mai bune utiizar (destinatii).

h. i :'.'- |_‘|
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FOG INVEST 2RL ) Evaluara Teren libar 5i lersnui oe consliuell, proprigla 5.0 S0MES 2.8, jud, Clyj
13. EVALUAREA TERENULUI

Abordarea prin comparatii 15i are baza in analiza pietel 5i utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorli se face
prin anslizarea pistsi pantru a gasi proprietali similare, comparand apoi aceste proprietdli cu cea “de evalual”,

Premiza majord a metodei este acesa cé valoarea de piath a unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile de
tranzactionare a unor proprietdli competitive si comparabile. Analiza comparativé se bazeaza pe asemandrile i diferentele
intre proprietéti, intre elementele care influenieazd prefurile de tranzeclie. Procesul de comperare ia in considerare
asemandrile si deosebirile intre terenul de evaluat” si celelalte terenuri deja tranzacfionate, despre care existd informatii
suficiente.

Metoda este o ahordare globald, care aplica informalile culess urmérind raportul cerere~ofarts pa piald, reflectate Tn mass-
media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazd pe valoarsa unitard rezultatd in urma tranzactilor cu imobile
similare sau asimilabile efectuate in zoné, sau zone comparabile satisTacator.

Pentru a stablli valoarea de plata a proprietétil sublect s-a procedat la un studiu de pistd in general la nivelul localtati si in
spacial in zona de amplasare a proprietati subisct.

Analiza pe criterii de piatd a caracteristiciior $i a datelor disponiblle, calculul §1 aplicatea corectiilor de mparaﬂa pezentate
au urmérit {cuantificarea pentru gjustare) elementele de comparatie:

dreptul de proprietate , restrictii legale, conditii de finantare, condilji de vanzare, conditii de piata, loalizare, caracteristici fizice
uliftati disponbile, zonarea, cea mai bund ulilizare
Pentru aplicarea metodei s-a utiizat analiza comparativa - termen general care identifica procesul care foloseste analiza pe

perechi de date si ansliza comparatiilor relative. Sursele de informatii pentru imobilels de comparatie au fost din baza proprie
de date, de la agentiile imohiliare colahoratoare gl partial de la instituflile 5i persoanele direct implicate In tranzactii.

Analizele amintite au fost aplicate asupra unor date si informalii extrase din tranzactii ale unor proprietali imobiliare ale canor
caracteristici Pﬂl’lﬂipﬂlﬁ suﬁt IJI’EI?.EMEIE ITIBI jos:

% e
L ISTAR S
1.1.1  Anunt
Perseang juridica, vand teren INTRAVILAN in municipiul Doj, suprafoka 13000 mp, CF si CU, 20 EUR/mp
Judet: Cluj Oras: Dej, str. Bistritel, Idnga statia PECC R&R 51 AUTOGARA DEJ
Camentarii: teren plan, teren iber cu destinatia constructii industriale
ata: O1-12-09 Front la strada 20 mil, drum de acces din dromul national. Telefon: 0766363191
Toabe uliliLilile sunl ka limila prepricLali,
1.1.2  Anunt
Persoana juridicd vand teran INTRAVILAN in municipiul Dej, suprafata L5.500 mp, CF sl CU, 17 EUR/mp ...
Judet: Cluj Oras: Dej, str, Bistritei, intr-o zand periferich, la iesirea din munlcipiul Dej

Comentari: Leren plan, teren iber cu destinagia constructl industriale

Data: 10-02-2009 Frant la strada 25 mi, drum de acces din dromul national. ;?I;:;?sl!u
Toate utilitdtlle sunt fa limita proprietatil.
1.1.3 Anunt
Pereoana jurldicd vand teren INTRAVILAN In loc. Dej, suprafata 15.000 mp, CF si CU, 20 EUR/mp ...
Judet: Cluj Oras: Dej, str, Bistritei, 13nga platforma industriald TRANSURR DFE]
Comentarii: leren plan, Weeen liber cu destinatia constouctel industriale -
Data: 13-12-2009 Front la streda 20 ml, drum de acces din drumul netional, L Telelomi 766363151

Toate utilitatile sunk la limita proprietatii,




POG IMVEST SRL

LL4 Anunt

Persoana flzleh, vand taren TNTRAVILAN in municipiol Dej, suprafata 14.000 mp, CF s CU, 10 FUR

Judet: Cluj

Data: 02-12-09

Localitatea: Cuzdrioara, str. M, Eminescu

Comentarii: leren plan, teren oo constructii Industriale
Front la strada 15 ml, drum de acces din drumul national. Telefon; 0766363191
Gispunde de tuate utilitatile. :

1.1.5 Anunt

Perspana fizica vand teren INTRAVILAN in municipiul Dej, supralala 15,000 mp, CF 51 CU, & EUR/mp ...

Judet: Cluj

Oras: Dej, str. Ristrite,
Comentarii: teren plan, Leren oo censtructii industriale

Data: 06-12-2009 Front la strada 16 ml, drom Je acces din drumul natlanal. Telefon: 0766363191

Judet: Cluj

Dispunde de teate utilitatile.

1.1.6 Anunt
Persoani fizica vand teren INTRAVILAN In Ioe, Dej, suprafata 16.000 mp, CF sl CU, 7 EUR/mp ..

Oras: Daej, str. Bistritei, pe platforma industriald CESOM SRL DED
Camentarii: teren plan, teren liber cu constructii industriala

Data: 12-13-300% Front la strada 20 ml, drum de acces din drumul natienal. Telefon: : 0766363191

Dispunde e toate utilitatite,

1.1.7 Anunt

Persoana juridecd, vand Leregn INTRAVILAN in municiplul Ced, suprafata 70,000 mp, CF si CU, & EURSrp

Judet: Cluj

Data: 04-12-00

Ora: Daj, str. Bala-Mare, la legirea din muonicipiol Cej

Comentarii: teran plan, teren liber co destinalia construcli industriale
Frant la strada 20 mi, drum de acees din drumul naticnal. Telefan: 0766363191
loaLe utilitatile sunt Ia limita prapriatatil,

1.1.8 Anunt

Perscana juridich vand taren TNTRAVTLAN in runicipiul Dej, supralala 23,000 mp, CF si CU, 4 EUR/mp ...

Judet: Cluj

Data: 10-02-200

Judeat: Cluj

Data: 13-12-2009

Localitatea: Urisor, |a mtrarca in localiLale,

Comentarii: Leren plan, teren liber cu destinatia constructll industriale
9 Frunt la strada 25 mi, drum de acces din drumul natianal.
Toate utilitdtile sunt Ia limita propriststi.

Telefon:
078363191

1.1.9  Anunt
Porsoana juridicd vand teran INTRAVILAN In loc. Ded, suprafata 25.000 mp, ©F si CU, 6 EUE/mp ...

Oras: Dej, str. Bala-Hara, |a fegirea din municipiul Dej

Comentarii: teren plan, toren liber co destinatia constructii industriale
Fronl la strada 20 ml, drum de acces din drumuol national, Telefon: 766363181
Toate utlitatile sunt la limita proprietatii, T

W
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FOG INVEST SRL

Evaluare Tesen libar siferenu oi constructi, proprietar 5.0 SOMES 5.4 jud. Ch

1. TEREN LIBER, suprafata totala 14.600 mp

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA
Teren INTRAVILAHN in localitatea Dej , str. Bistritei FM

Elemente de comparatie P[:‘Dprlﬁ!tﬂfea Proprietatca A | Proprietatea B | Proprietatea C
e evaluat
Suprafata 14,.600.00 12,000 15,500 16,000
Pret oferta (Eurfmp) 20 17 20
Drapturi de proprisiate integral integral integral integral
Valoarea corediel (Furafmp) (%% 0% 0%
Pret corectat 20 17 20
Conditii vanzare
[-15% din oferta) ofcrta s fertd oferta
Valoarea corectiei {Furc/mp) 3.00 2.60 3,00
Pret corectat 17.00 14.40 17.00
Localizare mai favarabila  |similar mai favorabila
Valoarea corectiel (%) -10% (% -10%
Pret corectat 15.30 14.40 15.30
Acces direct diract tfin strada | direct din strada [direct din strada
Valoarea corectiel (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei {EUR/mp) 0.00 1.0 0,0
Pret coroctat 15.30 14.40 15.30
Destinatia (utilizarea terenului) industrial industrial industrial industrial
Valoarea corectiel {feur/mp) 0 0 4]
Prel corectat 15.30 14.44) 15.30
utilitati [a limita prop. | Ta Tinita prop. la limita prop. la limita prop.
Valoarea corectici (EUR/mp) 11,00 0.00 0.00
Prat corectat 15,30 14,40 L5.20
Suprafata 14,600.00 13,000 15,500 16,000
Coreclie procentuala -2% 1% 49,
Valoarea corectiel (FUR/mp} -0.31 0.14 (.61
Pret corectat 14.99 14.54 15.91
Pret corectat 14.99 14.54 15.91
Flaneitate teren tersn plan teren plan teren plan teren plan
Coredtie procentuala 09 (1 (1%
Valoarea corechiel (EURS mp) ) 0,00 0.00 0.00
Pret corectat 12.00 14.54 15.91
Total corectie bruta 5.01 2.74 5.31
total corectic bruta
cea mai mica
Valoarea estimata rotund 14.50 FURMmp
S teran = 14,600 mp 211,700 €| B95,400|lei
CUrS curo: 4 2308 |eifeura

3 Paging 10



|

4 H H B B E B B N B BN N N N N N = N &= = N

PDG INVEST SRL

Evaluare Tersn litsr 3t ferenun cu construsti, proprictar 5.C SOMES 5.4 jud. Chij

2. TEREN AFERENT CONSTRUCTIILOR, suprafata totala 324.548,99 mp

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA
Teren INTRAVILAN in localitatea Dej , str. Bistritei FM

Elementa de comparatie P{;:‘;::ELT Proprictatea A | Proprietatea B | Propristatea C
Suprafata 324 548,99 14,000 15,000 16,000
Pret oferta (Eur/mp) 10 3] 7
Drepturi de proprietats integral inteqral inteqral integral
Valoarea corectci (Eurofmm 0% 0% 1%
Pret corectat 141 & 7
Conditii vanzare
{-15% din oferia) cferta cfertd aferta
Valoarea corectici (Eurafmp) 1.50 0.90 1.05
Pret corectat .50 5.10 5.95
Localizare mii favorabila  [mal defavorabil similar
Valoarea coreclie {%) -10% 1% 0%
| Pret corectat . 765 561 L85
direct din : : . ; , d
Acces strads direct din strada| direct din strada |direct din strada
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiai (EURSmp) 0.00 0,00 .00
Pret corectat £Bh 5.6l 595
Destinatia (utilizavea terenulul) | jrdiierrial industrial industrial industrial
Waloarca corectiei {eur/mp) 0 0 i]
Pret corectat .65 .61 5.95
Ukilikati = toate toates loate toate
Valoarea corectiei {EUR/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 7.65 5.61 5.95
Suprafata 324,548.99 14,000 15,000 16,000
Corectie procentuala (%% D% 0%
Waloarea corectiel (EUR/mp) 0.00 0.00 0.00
Prel corectat 7.65 561 5,05
Pret corectal 705 5.61 5.495
Plangitate feren teren plan | tercn plan Lerern plan teren plan
Corectls procentuala % 0% 0%
Valoarea corectiel (EUR/mp} 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 7.65 5.61 5.95
Total coreclie bruta 235 1.41] 1.05
total corectia
bruta cea mai
mica
Valoaren eslimata rotund 6.0 EUR/mp ;
S teren = 324548.09 mp 1,847,300 €] 8,238,300 |lsi
CLITE euro; 4.2298 leifeurn

Pagina 11



P0G INVEST SAL

Evaluzre Teren libet gi laranur cu constructil, proprietar 3.0 SOMES §.4, jud. Cluj

1. TEREN LIBER, suprafata totala 117102 mp

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DFE PIATA
Teren INTRAVILAN in localitatea Dej , str. Bistritej FN

Elemente de comparatie P;ziﬂzm;ia Proprictatca A | Proprietates B | Proprietatea C
Suprafata 117,102.00 20,000 23,000 25,000
Pret oferta {Eurfmp A 4 &
Drepturi de proprietate integral inkegral integral integral
Valoarea corectiei {Eurnymp) 0% 0% 0%
Pret corectat Al 4 B
Conditii vanzare
[-15% din oferta) . ofarta oferta oferta B
Valnarea corectiei {Eura/mp) .50 0.60 0.90
Pret corectat 5.10[ 3.40 5.10
Localizara mai favarabila  |similar mai favorabila
Valoarea corectiei (%) -10% 0% -10%,
Pret corectat 4,549 3.40 .59
Acces direct direct din strada | direct din strada |direct din strada
Valoarea corecliel (%) 0% 0% Y%
Waloarea coredtiel (EUR/mp) 0.00 0.00 .00
Prel coredat 4.59 3.40 4.5
Destinatia (utilizarea terenului) industrial industrial industrial industrial
Valoarea corectici {eur/mp) 0 0 [i]
Pret corectat 4.59 3.40 4.59
Utilitati 2 limita prop. | Ia limita prop. la limita prop. la limita prap.
Yaloarea corectici (EUR ) {.00 .00 .00
Pret corectat 4,51 3.40 4,59
Suprafata 117,102.00 20,000 23,000 25,000
Corgctie procentuala 0% 0% 0%
Valoarea corectici (EUR/mp) 0.00 0,00 0.00
Pret corectat 41.59 340 4.59
Pret corectat 4.59 2.40 4.59
Planeitate teren keren plan teren plan Lerern plan teren plan
Coraclie pracentuala 0% 0% 0%
Valoarea corectiei {EUR/mp) 000 0.00 0.00
Pret corectat 1200 3.40 4.5%
Total corectie bruta LA 0.60 1.41
total corectie bruta
CEE mai mica
Valoarea estimata ratund 3 EUR/mp
S leren = 117,102 mp 351,300 €] 1,485,800 lei
CLrS Lo 42284 |eifeuro
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PDG INVEST SRL

Evaluara Teran llber i terenud cu conslructi, propristar 5.0 SOMES 5.4, jud Clf

REZULTATELE EVALUARII |
in urma aplicari metodelor de evaluare prezentate s-au obtinut urmatoarele rezultate (ratunjite);
SUPRAFATA | VALOARE!| VALOARE |VALOARE/mp| VALOARE

BENLNIRE CLARINE mp mp INMIALA | REEVALUATA| REEVALUATA| PIFERENTA
Teren iber SOMES 244,766.03] B4 8750 13430 00603 61.3292] 15,0M0.69127| 1,670704.34
Teren construit SOMES 324548.96) 18.0510] 5 A56,43382 25.3778| 8,736,27145| 2,377,840.63
TOTAL 669,305.02 18,286,420.75 23,246,965.72| 3,957,544.97
Teren liber STATIE EPLIRARE 96,166.00] _ 54.0750] 5277.109.25 12 gosa|  1.970,231.14] 406687811
Teren constiuil STATIE EPURARE| 2003600  18.0510]  a77.915.74 126088 26560272 11238302
~ TOTAL 117,102.00 5,655,024.99| 1,485,883.86| 4,169,141.13
TOTAL GENERAL 686,407.02 24,844,445.73 24,732,849.58| -211,596.16

Avand in vedere pe de o parte rezultatele oblinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora i
informajile de piaa care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evalusrii si caracteristicile proprietaii
imobiliare supuse evaluaril, In opinia evaluatorului valoarea estimala pentru proprietatea in discutie va trebui s tind
seama de valoarea oblinuta prin meteda comparaliilor de piata.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

i Valoarea este una globala ;

o cursul de schimb RON/EUR. consideral este de 4,229 -

1

valoarea a fost exprimata |inand seama exclusiv de ipotezele, condifiile limitative si aprecierile exprimate in

prezentul raport §i este valabila n conditiile generale si specifice aferente perioadel lunii DECEMBRIE 2009

legale;
valoarea este o predictie;
valoarea este subisctiva

evaluarea esle o opinie asupra unei valori;
opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare:

1. Conditii si ipoteze limitative

2. Certificare

ANEXE

3. Extras de carte funciard si plan de amplasare in zon3

valoarea nu fine seama de responsabilitifilc de mediu si de costurile implicate de conformarea Ia cerintele




PDG INVEST 8RL Evaluare Tenen liber i lersnun cu constructll. proprictar 8,0 SOMES 5.4, jud. Chyj

1. CONDITII $§I IPOTEZE LIMITATIVE

La baza evalurii slau o serie de ipoteze i condilii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului
este exprimala in concordanta cu acesle ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecleri din acest raport.
Principalele ipoteze silimite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

o Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informalile si documentsle furnizale de citre proprietar sl au fost
prezentate fara a se infreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de propristate este considerat
valabil si marketabil,

o Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuluror reglementarilor si restricliilor de zonare si utilizare, in
afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa §i luala in considerare in prezentul raport;

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

o Situafia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludn au stat la baza selectaiii melodelor de
evaluare utilizate si a modalilalilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduci la estimarea
cea mai probabila a valorii proprietatii in condiile lipului valorii selactate;

o Evaluatorul considera ca presupunerile electuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile n
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii

o Evaluatorul a utilizal in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut Ia dispozilie existand posibilitatea
existentei i a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Conditii limitative:

o Suprafelele considerate se bazeazd pe valorile inscrise in cartea funciara i schilele puse la dispozitia
evalualorului de cétre proprietar:

o valoarea estimaté in EUR sunt valabile atat timp cal conditile in care s-a realizat evaluares (starea pietei,
nivelul cererii gi ofertel, inflatie, evolulia cursului de schimb etc) nu se modifica semnificativ. Pe pietele
imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o dala cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu
cursul valutar nu este liniara);

o intrarea in posesia unei copil a acestui raporl nu implica dreptul de publicare a acestuia:

o evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este ohligat sa ofere in conlinuare consultanta sau sa depuna marturie
in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

o nici prezentul raport, nici pari ale sale (in special concluzil referitor fa valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului:

o orice valorl estimate in raport se aplica Intregii proprietali si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionale va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in
raport.
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P0G INVEST SRL Evaluare Taran liber &i terenuri cu vonsirucdi, proprictar S0 SONMES 5.8, jud. Clyj

2. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostinielor si informaliilor detinute, certificam ca

- afirmatjile prezentate si sustinute in acest raport sunl adevarate si corecte

- analizele, opiniile si concluzile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartiniteare din punct
de vedere profesional

- NUavem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obieclul prezentulul
raport de evaluare i nici un interes sau influenta legata de pértile implicate,

- suma cé ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport & unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valari care sa favorizeze clientul si nu este
influeniata de aparitia unui eveniment ulterior

- analizele, opiniile si concluzile exprimale au fost realizate in conformitate cu cerinlele din standardele,
recomandarile $i metodelogia de lucru recomandate de citre ANEVAR {Asociatia Nationala a Evalualorilor
din Romania)

- evaluatorul a respeclal codul deontologic al ANEVAR.

Propristatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta proprielarului. In elabararea prezentului
raport nu s-a primit asistenta semnificativa din parlea nici unei alte perscane in afara evaluatorilor care semneaza
mai jos.

La dala elabordrii acestui raport, evaluatorii care se semneazs mai jos sunt membri ANEVAR, au indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR $i au competenta necesara intocmirii acestui
raport.

Fima PDG INVEST SR.L. si angajatii séi au incheiata asigurarea de raspundere civila la ALLIANZ-TIRIAC
ASIGURARI S.A,

Ec. Daniel Pop
Expert evaluator , membru titular ANEVAR
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