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Nr. 32/16.05.2025

RAPORT DE EVALUARE

Client: S.C. STICLOVAL S.A.

Sediu social: Valenii de Munte, Str. Fringhesti, Nr. 17-19, Prahova

Obiect:
Nr. Nr.Carte .
Crt Localitate si adresa Funciara Suprafata  Observatii Tip teren
Valenii de Munte,Str
1 Lalelelor nr. 6 31665 11.848 Teren liber intravilan
Valenii de Munte,Str
2 Lalelelor nr. 6 29097 106 Incinta Vodafone intravilan
Valenii de Munte,Str
3 Lalelelor nr. 6 31666 3.863 Teren cu constructii: intravilan
3.1. 150 PLATFORMA BETON
3.2 129 MAGAZIE MATERIALE (I
3.3. 731 ATELIER MECANIC C2+C3+C4+C5
34. 300 PLATFORMA PARCARE AUTO SI REP.
3.5. 235 IMPREJMUIRE GARAJ
3.6. 300 COLECTOR SI SEPARATOR
Scop: Estimarea valorii de piata
in vederea transferului de proprietate
Data de referinta a evaluarii: 16.05.2025
Data intocmirii raportului de evaluare: 16.05.2025

Continutul prezentului raport de evaluare este confidential, nu va fi utilizat decat in scopul pentru
care a fost intocmit.
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SINTEZA REEVALUARII
Subiectul S.C. STICLOVAL S.A., cu sediul in judetul Prahova, Vilenii de Munte, Str.
evaluarii Fringhesti, Nr. 17-19, cod de inregistrare fiscala RO1336115, Numar la Regitrul

Comertului J29/158/1991, reprezentata prin director general Opris Emanoil si
contabil sef Olteanu Tatiana. Societatea este cotatd la Bursa de Valori Bucuresti.

Societatea este o entitate juridica din Romania, avand forma unei societati pe actiuni
si isi desfasoara activitatea in conformitate cu Actul Constitutiv, cu Legea
Societatilor si cu legislatia aplicabila in vigoare in Romania.

Sediul social: str.Franghesti , nr. 17 - 19 , Valenii de Munte , jud. Prahova ,
ROMANIA

Numarul de telefon/fax: 0244.280.928

Codul unic de inregistrare la Oficiul Registrului Comertului: 1336115

Numar de ordine in Registrul Comertului: J1991000158299

Piata reglementata pe care se tranzactioneaza valorile mobiliare emise: B.V.B-
Sistemul Alternativ de Tranzactionare (AeRO) — simbol STOZ.

Capital social subscris si varsat: 6.329.727,50 lei

Principalele caracteristici ale valorilor mobiliare emise: actiunile au o valoare
nominala de 2.5 lei.

STICLOVAL S.A. are ca obiect principal de activitate exploatarea si prepararea
nisipurilor cuartoase . Activitatea de productie, prelucrare si vanzare a nisipului si
adezivilor este completata de servicii catre terti : transport nisip ; inchirieri utilaje,
cod CAEN 899- Alte activitati extractive, Rev 2( similar 0899- Rev3).

Scopul evaludrii Estimarea valorii de piata in vederea valorificarii a unor active corporale de natura
terenurilor si constructiilor, din Valenii de Munte, str Lalelelor nr. 6.
Ele sunt cuprinse in trei CF-uri, astfel:

Nr. Nr.Carte - Ti
Crt Localitate si adresa Funciara Suprafata - Observatii tereg
Valenii de Munte,Str
1 Lalelelor nr. 6 31665 11.848 Teren liber intravilan
Valenii de Munte,Str Incinta
2 Lalelelor nr. 6 29097 106 vodafone intravilan
Valenii de Munte,Str Teren cu
3 Lalelelor nr. 6 31666 3.863 constructii intravilan
Tipul valorii Valoarea de piata, asa cum este ea definita in Standardele de evaluare a bunurilor
estimate editia 2022. Standardele de evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele

Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation Standards), editia 2021 si
sunt adaptate specificului pietei din Romania.

Instructiunile Conform termenilor contractuali.
evaluarii
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Premisele Proprietatea a fost evaluata in ipoteza respectdrii principiului continuitdtii activitatii.
evaluarii La aceasta data, socictatea
Ipoteze si -

ipoteze speciale
Data intocmirii raportului de evaluare 16.05.2025
Rezultatele Au fost utilizate urmatoarele abordari ale evaluarii:
evaluarii 1. Abordarea prin piatd — s-a folosit pentru estimarea valorii terenurilor
2. Abordarea prin cost — s-a folosit pentru estimarea valorii constructiilor
In urma aplicarii metodelor de evaluare s-au obtinut urmitoarele rezultate:

Nr.Carte Valoare
Nr. e Suprafata Observatii de piata
Funciara . .
Crt Tip teren lei
1 31665 11.848 Teren liber intravilan ~ 1.269.742
2 29097 106 Incinta vodafone intravilan 11.360
3 31666 3.863 Teren cu constructii intravilan 342.646
3.1. 150 PLATFORMA BETON 2.687
MAGAZIE MATERIALE
3.2. 129 C1 73.050
ATELIER MECANIC
3.3. 731 C2+C3+C4+C5 254.037
PLATFORMA PARCARE
3.4. 300 AUTO SI REP. 11.507
3.5. 235 IMPREJMUIRE GARAJ 2.806
COLECTOR SI
3.6. 300 SEPARATOR 1
344.088
31666 Total 686.734
Concluziile Evaluarea prezenta se refera la terenuri libere si terenuri cu spatii industriale. S-au
evaluarii folosit abordarile de mai sus.

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin compararea acesteia cu proprietdti similare care
au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piata reflectd cel mai bine conditiile pietei la momentul efectudrii
lucrarii. Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai
directa si adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata. S-
au gasit suficiente comparabile prin care evaluatorul si-a format o opinie privind
valoarea terenurilor. Explicatiile se regasesc in lucrare. Deducerea sau nededucerea
de TVA se aplica conform Codului Fiscal.

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ decat
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin

construire, cu exceptia situatiei cand se interpun factori precum momente inoportune,
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inconveniente, riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra
valorii prin calcularea costului curent de inlocuire sau de reconstruire al unui activ si
aplicarea unor deduceri pentru diverse tipuri de deprecieri, daca activul nu este nou.
A fost folosita pentru estimarea valorii constructiilor.

In opinia evaluatorului, valoarea de piata este cea prezentatd mai sus.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente

privind valoarea:

= valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale
si aprecierile exprimate in prezentul raport;

= valoarea estimata in EUR este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de
schimb, etc) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua
ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu
cursul valutar nu este liniara);

= evaluarea este o opinie asupra unei valori;

= valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania —
ANEVAR.

Timisoara S.C. AB Consulting S.R.L.
16.05.2025 Membru corporativ Anevar
Numar Certificat 0334
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CUPRINS

Sinteza evaluarii

1. TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII
Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oricdror utilizatori desemnati
Scopul evaluarii

Identificarea proprietatii subiect

Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara

Natura si sursa informatiilor utilizate in evaluare
Ipoteze si ipoteze speciale

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Declararea conformitatii cu SEV

Descrierea raportului

2. PREZENTAREA DATELOR

Situatia economica generala, piata spatiilor logistice
Chirii si gradul de ocupare

Piata terenurilor

3. EVALUAREA
Abordarea prin piata
Abordarea prin cost
Abordarea prin venit
Cea mai buna utilizare

4. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

ANEXE
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1.1dentificarea si
competenta
evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre S.C.AB
CONSULTING S.R.L., membru corporativ ANEVAR, reprezentata prin
administrator Anca Blajovan, evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea
EPL EI, EBM.

S.C. AB CONSULTING S.R.L. Timisoara a fost infiintata in 1993,
societatea fiind specializata in servicii de evaluare a societatilor
comerciale, proprietati imobiliare si bunuri mobile, planuri de afaceri si
studii de fezabiliate.

S.C. AB CONSULTING S.R.L. Timisoara are competente de evaluare
pentru urmatoarele sectiunile precizate de Ordonanta 24/2011 cu privire la
unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor: a) evaluari de bunuri
imobile, b) evaluari de intreprinderi, ¢) evaluari de bunuri mobile.

Datele de identificare ale societatii: S.C. AB CONSULTING S.R.L.
Timisoara Adresa sediu social: Timisoara, str. Daliei nr.2, jud.Timis
Telefon: 0722-278.559; E-mail: ab_consulting_ro@yahoo.com; Registrul
Comertului sub nr: J35/1846/1993 Cod de inregistrare fiscala:
R0O4248247; Autorizatie ANEVAR: 00334/2013.

Evaluarea prezentata in acest raport a fost realizata de S.C. AB Consulting
S.R.L. reprezentatd prin Anca Blajovan si nu s-a primit asistentd
semnificativa din partea niciunei alte persoane.

Proprietatea a fost inspectatd de catre Anca Blajovan, Expert evaluator
intreprinderi, proprietdti imobiliare, bunuri mobile, membru Anevar,
legitimatie 10736.

Certificam, dupa cele mai bune cunostinte ale noastre, ca:

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele
si ipotezele speciale prezentate si reprezintd analizele, opiniile si
concluziile mele profesionale si impartiale;

Nu exista niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie
obiectul acestui raport §i niciun interes personal legat de partile implicate;
Nu exista nicio partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui
raport sau legata de partile implicate in aceasta evaluare;

Angajarea noastra In aceastd evaluare si onorariul pentru aceastd lucrare
nu sunt condifionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de
mdrimea sau micsorarea valorii estimate sau de o concluzie favorabila
clientului;

Analizele, opiniile si concluziile noastre, precum si acest raport au fost
elaborate In conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia
2022;

Evaluatorul detine cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in
mod competent, a acestei lucrari; acest aspect poate fi verificat de partile
interesate in Tabloul Asociatei (http://nou.anevar.ro/ pagini/tabloul-
asociatiei).

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele
programului de pregitire continud al ANEVAR, avand incheiata

Evaluare Lalelelor Valenii de Munte
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asigurarea de raspundere profesionald la Asigurari AllianzTiriac S.A. atat
pentru societate cat si pentru persoana fizica.

1.2. Identificarea Clientul si destinatarului acestei lucrdri este S.C. Sticloval S.A. Vilenii de
clientului si a oricaror ~ Munte, Prahova. In consecinta contine informatii folositoare doar necesitatilor
utilizatori desemnati el.

1.3.Scopul evaluarii Estimarea valorii de piatd a unor terenuri si constructii. Acestea sunt inscrise in
CF 29097, 31665 si 31666.
Continutul prezentului raport de evaluare este confidential, nu va putea fi copiat
si nu va fi transmis unor terti fard acordul scris si prealabil al S.C. AB
Consulting S.R.L. si al clientului si destinatarului. Evaluarea nu va fi utilizata
pentru alte scopuri in afara contextului prezentat.

1.4 Identificarea Este vorba de trei terenuri:
bunurilor CF: 29097, in suprafatd de 106 mp. Aici se afld montatd o antena Vodafone.
Contractul de inchiriere se incheie anul acesta.

CF: 31665, teren liber, in suprafati de 11.848 mp. In CF apare o clidire — casa
poartd, care s-a demolat, conform autorizatiei de desfiintare nr. 5/25.07.2024.
Terenul de 106 mp este situat in interiorul celei de 11.848 mp.

CF: 31666, teren in suprafata de 3863 mp, cu constructii. Aici sunt magazii,

ateliere, platforme betonate si imprejmuire.
¢ fi & ﬁ;; G
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1.5.Tipul valorii

Vecinatati: Proprietatea este marginitd la nord, vest si sud de proprietati
rezidentiale. La est sunt terenuri libere, denivelate, pana la raul Teleajen.
In data de 25.07.2024 s-a emis autorizatia de demolare pentru toate cladirile,
dar pand la data evaludrii nu s-a demolat deat casa poartd si care este 1nca
mentionatd in CF 31665. Autorizatia este valabild pana la data de25.07.2025.

S-au folosit urmatoarele notiuni:

Valoarea estimata este valoarea de piata, asa cum este ea definita in SEV 104
— Tipuri ale valorii:

Valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Definitia valorii de piatd trebuie aplicata in conformitate cu urmatorul cadru
conceptual:

(a) ,,suma estimata” se referd la un pret exprimat n unitati monetare, platibile
pentru activ, intr-o tranzactie nepdrtinitoare de piatd. Valoarea de piata este
pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piata, la data
evaluarii, In conformitate cu definitia valorii de piata. Acesta este cel mai bun
pret care se poate obtine in mod rezonabil de cétre vanzator si cel mai avantajos
pret care se poate obtine iTn mod rezonabil de catre cumparator. Aceasta estimare
exclude, Tn mod explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de
situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare si de
leaseback, compensari sau concesii specialeacordate de orice persoana asociata
cu vanzarea, precum si orice element al valorii disponibil doar unui proprietar
sau cumparator specific.

(b) ,,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)” se refera la faptul ca valoarea
unui activ sau datorie este mai degraba o suma de bani estimata decat o suma
de bani predeterminata sau un pret efectiv curent de vanzare. Este pretul dintr-
o tranzactie care intruneste toate elementele continute in definitia valorii de
piatd la data evaluarii.

(c) ,,la data evaluarii” cere ca valoarea sa fie specificd unui moment, adica la o
anumita datd. Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea
estimatd poate sd fie incorectd sau necorespunzatoare pentru o altd data.
Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la
data evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date.

(d) ,,Intre un cumparator hotarat* se refera la un cumparator care este motivat,
dar nu si obligat s cumpere. Acest cumparator nu este nici nerabdator, nici
decis sd cumpere la orice pret. De asemenea, acest cumparator este unul care
achizitioneazd in conformitate mai degrabd cu realitatile pietei curente si cu
asteptarile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a
carei existentd nu poate fi demonstrata sau anticipatd. Cumparatorul ipotetic nu
ar plati un pret mai mare decat pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este
inclus intre cei care formeaza ,,piata”.

(e) ,,s1 un vanzator hotarat” nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator
fortat s vanda la orice pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este
considerat a fi nerezonabil pe piata curentd. Vanzatorul hotarat este motivat sa

_________________________________________________________________________________________________________________| 8

Evaluare Lalelelor Valenii de Munte



S.C. AB Consulting S.R.L. Timisoara Cod unic de inregistrare: RO 4248247

Evaluari si consultanta

Telefon: 0722-278.559

Nr. Reg. Com. J35/1846/1993

Fax: 0356-816.333

e-mail: ab_consulting ro@yahoo.com

1.6.Data evaluarii

1.8.Natura si sursa
informatiilor utilizate
in evaluare

vanda activul, In conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata libera,
dupd un marketing adecvat, oricare ar putea fi acel pret. Circumstantele faptice
ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece
vanzatorul hotarat este un proprietar ipotetic.

(f) ,.intr-o tranzactie nepartinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intre
parti care nu au o relatie deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania
mama si companiile sucursale sau intre proprietar si chirias, care ar putea face
ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piatd sau sid fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piata se presupune ca are loc intre parti fara o legatura
intre ele, fiecare actionand In mod independent.

(g) ,,dupd un marketing adecvat® inseamna cd activul a fost expus pe piata in
modul cel mai adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret care
se poate obtine in mod rezonabil, In conformitate cu definitia valorii de piata.
Metoda de valorificare prin vanzare este considerata a fi acea metoda prin care
se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces. Durata timpului
de expunere pe piatd nu este o perioada fixd, ci va varia in functie de tipul
activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ca trebuie sa fi existat
un timp corespunzator pentru ca activul sd fie adus in atentia unui numar
adecvat de participanti de pe piatd. Perioada de expunere este situatd inainte de
data evaludrii.

(h) ,in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent”
presupune cd atat cumparatorul hotdrat, cat si vanzatorul hotarat sunt informati,
de o manierd rezonabild, despre natura si caracteristicile activului, despre
utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre starea In care
se afla piata la data evaluarii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte Tn mod prudent, pentru a cauta pretul cel mai favorabil corespunzator
pozitiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia
pietei de la data evaluarii si neludnd in considerare eventualele informatii
ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapdrat imprudent ca un vanzator
sd vanda activele pe o piatd cu preturi in scadere, la un pret care este mai mic
decat preturile de piatd anterioare. in astfel de cazuri, valabile si pentru alte
schimburi de pe pietele care Inregistreaza modificari ale preturilor,
cumparatorul sau vanzatorul prudent va actiona In conformitate cu cele mai
bune informatii de piata, disponibile la data evaluarii.

(1) ,.si fara constrangere” stabileste faptul cad fiecare parte este motivata sa
incheie tranzactia, dar niciuna nu este fortatd In mod nejustificat sd o faca.

Data de referinta a evaluarii este 16.05.2025, cand s-au primit datele necesare
evaludrii si s-a efectuat inspectia bunurilor. Cursul valutar utilizat a fost cel din
data de 16.05.2025 si anume 5,1033 lei/eur. Data intocmirii raportului de
evaluare este 16.05.2025.

Sursele principale de informatie pentru redactarea raportului de evaluare sunt

urmatoarele:

= Extras CF

= Situatia bunurilor de evaluat.
= www.terenuri-vanzare-romania.ro
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1.9.Ipoteze si ipoteze .
speciale

www.imobiliare.ro

www.storia.ro

www.olx.ro

www.publi24.ro.

baza de date a evaluatorului.

Cataloage Iroval, privind costurile de recontructie, inlocuire a cladirilor,
2024-2025.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre reprezentantii societdtii Sticloval S.A. si au fost
prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate asupra bunurilor este considerat valabil.
Evaluatorul nu-si asuma nici o raspundere pentru eventualele vicii ascunse
care sa diminueze valoarea.

Evaluatorul nu a fost informat de nici o inspectie sau raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase. Nu se asuma nici
o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, iar evaluatorul nu
se angajeaza pentru o expertiza sau o cercetare stiintifica pentru a putea fi
descoperit.

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile la data evaluarii, alegerea metodelor facandu-
se tinand seama de limitele fiecaruia dintre ele.

Acest raport de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. In cazul in care aceste conditii
se modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. S-a
presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a
avut la dispozifie la data efectudrii raportului, existand posibilitatea
existentei si altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Situatia actuala a bunurilor si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai
probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate.

Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul
utilizarii prezentate in raport. Valorile separate alocate nu trebuie folosite
in legatura cu o altd evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate.

Evaluare Lalelelor Valenii de Munte
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1.10.Restrictii de
utilizare, difuzare sau
publicare

1.11.Declaratia
conformitatii cu SEV

1.12.Descrierea
raportului

1.13. Alte precizari

= Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fatd de utilizatorii nedesemnati
si fata de orice utilizare care nu a fost avuta in vedere.

= Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru efecte juridice.

= Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial.

= Estimarea valorilor nu este valida pentru scopuri de asigurare;

= Evaluatorul nu 1si asuma responsabilitatea pentru orice modificare
neautorizatd adusa raportului;.

= Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare
al acestuia, nici macar concluziile referitoare la valori sau idntitatea
evaluatorului nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris
prealabil al evaluatorului.

= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultantd sau sd depuna marturie in instantd relativ la proprietatea in
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de Intelegeri in
prealabil.

Aceasta lucrare a fost intocmita in conformitate cu:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)
GEYV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Pentru a se intelege rezultatul evaluarii in contextul acesteia, raportul face
trimitere la abordarile aplicate, la datele cheie de intrare utilizate si la
rationamentele principale care au condus la concluziile evaluarii. Acest raport
este un raport de evaluare intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe
langa termenii de referinta si descrierea tuturor datelor, faptelor si analizelor pe
care s-a bazat opinia cu privire la valorile raportate, nefiind necesarda nicio
abatere de la Standarde.

Evaluare Lalelelor Valenii de Munte



S.C. AB Consulting S.R.L. Timisoara Cod unic de inregistrare: RO 4248247

« o < Nr. Reg. . 1846/1993
Evaluari si consultanta r- Reg. Com. J35/1846/199

Telefon: 0722-278.559 Fax: 0356-816.333
e-mail: ab_consulting ro@yahoo.com

1. PREZENTAREA DATELOR

Situatia economica Un studiul al Activ Property Services arata cd ultimii ani au marcat o

generala, piata spatiilor transformare profundd a pietei industriale din Romania. S-au ridicat spatii

industriale industriale moderne, care fie sunt folosite de proprietari, fie sunt date spre
inchiriere.

De la centre logistice regionale la hale urbane last-mile, cererea pentru spatiu
industrial s-a diversificat si a devenit mult mai specifica. Contextul economic
actual, investitiile In infrastructurd si cresterea sectorului de productie
determind o noud etapa de maturizare in 2025.
Daca in perioada 2018-2022 spatiile industriale erau dominate de companii de
logistica si e-commerce, in ultimii doi ani se observd o tendinta clara de
reindustrializare. Companiile din sectoarele auto, agroalimentar si constructii
au Inceput sa caute spatii industriale de inchiriat care sd permitd productie
usoard, ambalare sau asamblare.
Motivatia vine din mai multe directii:
= relocarea activitatilor din Asia catre Europa de Est;
= presiunea pe lanturile de aprovizionare;
= sprijinul acordat IMM-urilor prin programe de finantare (ex: granturi
pentru retehnologizare, productie locala, etc.).
= Companiile care analizeaza optiuni de spatiu industrial de inchiriat sau
construit Tn 2025 sunt mai informate, mai selective si mai orientate spre
eficientd operationald. Printre cele mai importante criterii de selectie se
numara:
o Accesibilitatea rutiera: apropriere de drumuri nationale sau de
centura;
o Utilitati adaptate activitatii: electricitate trifazica, gaz, canalizare
dimensionata industrial;
o Iniltime utild: min. 6-7 metri pentru spatii de depozitare si 10+
metri pentru activititi mixte;
o Timp scurt de ocupare: disponibil imediat sau in maximum 2-3
luni.

La nivel local, in judetul Prahova sunt spatii industriale destule, cele mai multe
fiidd localizate la nivelul orasului Ploiesi, dar conform Storia.ro sau
Imobiliare.ro, si alte localitati dispun de spatii industriale, in special pentru
inchiriere: Campina, Gura Vitioarei, Bucov, Vilenii de Munte.

In Vilenii De Munte isi desfisoari activitatea pe o suprafati de 27,93 ha, din
care 11,10 ha constructii (hale, magazii, depozite) un parc industrial modern
cu spatii dispuse pentru inchiriere in vederea depozitarii de bunuri materiale,
productie sau servicii, pentru operatori economici, care functioneaza conform
legii si desfdsoara activitati economice, industriale si servicii precum:
prelucrari prin aschiere, prelucrarea sticlei, confectii metalice, tamplarie,

N S }hEhYhNhNShhNSNN SN NN N NN N NN N N N N N NNhhN——————
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croitorii, reciclare materiale, depozite, parcari auto,etc., cu acces la utilitati, la
preturi rezonabile.

Orasul se afla in Depresiunea Valenii de Munte, pe Valea Teleajenului, la
98 km de municipiul Bucuresti, la 28 km nord de municipiul Ploiesti si la
89 km sud-est de municipiul Brasov. Se intinde pe o lungime de 5 kilometri.
In oras se poate ajunge folosind DN1A Bucuresti — Ploiesti — Brasov. Este
atestat documentar ca ,,targ al sdcuienilor” si vama in secolul al XV-lea, intr-o
poruncd a lui Dan al Il-leade la 1431. Vilenii de Munte a fost resedinta
lui Nicolae Iorga, aici gasindu-se in prezent Casa Memoriald care poate fi
vizitata.

Orasul este atractiv pentru peisajele sale, de aceea multi au ales locatia pentru
case de vacanta.

Are urmatoarele vecinatati:

1 la NORD — Comunele Teisani si Drajna;

(] la SUD — Comunele Gura Vitioarei si Gornet;

[ la EST — Comuna Predeal — Sarari;

1 la VEST — Comuna Varbildu.

Piata terenurilor Activitatea pe piata terenurilor a Incetinit in ultimul an, dar entuziasmul
investitorilor in privinta potentialului pe termen lung al Romaniei rdméane
stabil. Cererea pentru terenuri considerate strategice, disponibile la preturi mai
avantajoase decat intr-o piata foarte activa, este in crestere, releva o analiza a
companiei de consultantd imobiliard Colliers, iar aceasta tendinta atrage atentia
marilor dezvoltatori, care cauta sa-si consolideze pozitia pe piata imobiliara.

Interesul pentru sectorul retail si cel rezidential continud sa existe, insd se
concentreaza in special asupra proiectelor mixte, care implica securizarea unor
platforme bine amplasate, la preturi competitive sau in structuri atractive, in
aceasta perioada. Preturile se mentin relativ stabile, nu se observa fluctuatii

.....

0 nevoie mai presanta de a vinde.

Tendinta este ca un teren liber cu pozitie strategica sa fie folosit fie pentru
blocuri cu multe etaje, fie pentru hale de retail.

Cele mai multe vanzari de imobile au fost inregistrate, in august 2024, in
Bucuresti — 8.399, Ilfov — 3.495 si Brasov — 2.759. Judetele cu cele mai putine
imobile vandute in aceeasi perioadd sunt Teleorman — 114, Olt — 233 si
Covasna — 303. In localititile mai mici, situatia este cam aceeasi, putine
constructii noi, in special blocuri, doar spatiile de retail de tip cash and carry
sunt mai atractive.

Scurta analiza a cererii

Conceptul de valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa
si concurentiald unde participantii actioneazd in mod liber. Piata poate fi
constituitd din numerosi cumpdratori si vanzdtori sau poate fi o piatd
caracterizata printr-un numar limitat de participanti pe piata.

In cazul de fatd avem de-a face cu oras mic cu ecomonie stagnanti.

N S }hEhYhNhNShhNSNN SN NN N NN N NN N N N N N NNhhN——————
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Cerererea poate fi: cerere continud-stabild, predictibild, cu investitori activi in
mod constant. Lipsa cererii continue influenteaza negativ metoda comparatiei
directe prin cresterea incertitudinii si a dependentei de judecata evaluatorului.
cererea speculativa, reprezinta interesul de achizitie manifestat de investitori
care actioneaza 1n baza anticiparii unor castiguri viitoare (prin cresterea
preturilor, schimbarea de reglementare etc.), fara a urmari utilizarea imediata
a terenului 1n scopuri proprii.
cerere oportunista latenta - extrem de rard, discontinud. Materializarea
cererii depinde de factori exogeni si de decizii strategice ale unor actori putini
sau chiar unici. Deseori este pur ipotetica si imposibil de sustinut fara un actor
concret.
Pentru un oras mic tipic, cu economie stagnanta si populatie in stagnare sau
scadere, putem avea:
Probabilitate Utilizari posibile Tip de cerere
Inalta Agricol — prea putin cerere oportunistd —
posibila tranformare in
curti contructii - case

Scazuta Comercial cerere oportunista
(hypermarket, retail latenta
park)
Scazuta Parcelare-rezidentiala  cerere oportunista
latenta
Scazuta Industrial cerere oportunista
latenta
Foarte scazuta Parcfotovoltaic, zona cerere oportunista
de agrement latenta

Principala provocare este incertitudinea privind utilizarea probabila. In lipsa
unei cereri clare de piata, nu este evident ce utilizare ar aduce cea mai mare
valoare: terenul poate parea potrivit pentru logistica, retail, servicii, dar niciuna
nu este garantat fezabila economic; utilizarea agricola e posibild, dar nu maxim
productiva.Cererea oportunista latenta si lipsa unui istoric de tranzactii conduc
la un nivel ridicat de incertitudine in evaluare.

In ceea ce priveste oferta, ea se refera cu precadere la terenuri cu destinatie
rezidentiala, terenuri care se situeaza in Valenii de Munte in partea de nord-
vest. Prea putine terenuri cu destinatie industriala, comerciala.

Evaluare Lalelelor Valenii de Munte
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2. EVALUAREA

Aplicarea  Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii, evaluatorii aplicd metode de evaluare

abordarilor specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:

in evaluare a) abordarea prin piata;
b) abordarea prin venit;
¢) abordarea prin cost.
In estimarea valorii de piata s-au folosit toate cele trei metode.

Abordarea Metoda comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera

prin piata  liber pentru scopul evaludrii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista
date comparabile. Prin aceastd metoda preturile si informatiile referitoare la loturi similare,
sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si diferentieri. Elementele de
comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile pietei (la data
vanzarii), localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile, zonarea si cea mai buna
utilizare. Elementele de comparare care diferd, de la caz la caz, sunt: caracteristicile fizice,
adica suprafata si forma, lungimea si fatada, topografia, localizarea si vederea.

Zonarea este deseori criteriul de baza pentru selectie, deoarece amplasamentele din aceeasi

zona sunt cele mai comparabile. Ca reguld generald, cu cat sunt mai multe sau mai mari

deosebirile intre proprietatea evaluata si cele comparabile, cu atat e mai mare posibilitatea
de a ajunge la valori eronate.

In general, pentru fiecare criteriu de comparare sunt necesare corectii ale preturilor din

tranzactiile comparabile. Marimea corectiilor depinde de datele disponibile, putand fi

exprimate in mod absolut (in moneda) sau relativ (procente).

Corectiile pentru drepturile de proprietate, finantare, conditiile pietei si conditiile de vanzare

se fac inaintea celor referitoare la localizare si caracteristicile fizice. Toate corectiile trebuie

prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles.

Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifica in doud categorii:

= Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statistica, analiza grafica, analiza
evolutiei, analiza costurilor, analiza datelor secundare;

= Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului; interviuri personale.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor imobiliare care

au consecinta variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara.

Elementele de comparatie de baza sunt:

= Drepturile de proprietate transmise — corectia se face pentru a reflecta diferentele intre
poprietatile inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria
pietei.

= Data ofertei — corectiile sunt facute pentru situatii in care o ofertd rimane mai mult pe
piata. Corectiile se refera la modificarile pietei ce au aparut intre momentele diferite in
timp la care s-au realizat tranzactiile.

= Conditii de vanzare — corectiille pentru conditiile speciale reflecta motivatia
cumpadrdtorului i a vanzatorului;

» Localizarea — ajustarile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale proprietatilor
comparabile diferd fata de cele ale proprietdtii evaluate; Distanta pana la proprietate
subiect — daca proprietatea subiect este mai atractiva ca si localizare sau nu.

= (Caracteristicile fizice — corectiile se refera la diferente in dimensiunile cladirii, calitatea
constructiilor, stilul arhitectural, materialele de constructie, varsta, conditia, utilitatea
functionala, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de mediu;

N S }hEhYhNhNShhNSNN SN NN N NN N NN N N N N N NNhhN——————
Evaluare Lalelelor Valenii de Munte 15



S.C. AB Consulting S.R.L. Timisoara Cod unic de inregistrare: RO 4248247
< o s < Nr. Reg. Com. J35/1846/1993
Evaluari si consultanta

Telefon: 0722-278.559 Fax: 0356-816.333
e-mail: ab_consulting ro@yahoo.com

= Utilitatile — ajustdrile se refera la atribute ale proprietatii imobiliare cum ar fi racordarea
la utilitati;

= Utilizarea — este evidentiata prin cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare,
daca sunt suficiente argumente;

In cazul de fatd, s-au gdsit mai multe comparabile in zona, terenuri libere si construite,
in principal cu destinatie rezidentiala.

Sunt doua terenuri situate 1n partea de vest a raului Teleajen care au preturi pe mp de 13
si respectiv 14 eur/mp, rezidentiale, In timp ce in partea de este este a raului preturile
sunt de 20, respectiv 24 eur/mp. Diferenta de pret este de 30%.

S-au mai gasit terenuri de mari dimensiuni, 12.000 mp, 15.000 mp, mult in afara
localitatii, nu se cunoaste dacd sunt extravilane sau intravilane, fard utilitati, la un pret
de 12 eur/mp si care nu au fost luate 1n calcul.

S-a gésit o singura ofertd de teren industrial cu constructii, la 18 eur/mp, in suprafata de
30.567 mp, cu constructii n suprafata de 800 mp, la 3 km de proprietatea analizata.
Raza de interes este cuprinsd intre 2 si 3 km.

Suprafetele de teren sunt cuprinse intre 1300 mp si 4300 mp, ele pot fi parcelate si
folosite pentru constructia caselor.

Din analizd se observd ca piata nu este omogend, preturile terenurilor nu au valori
apropiate. Omogenitatea pietei se refera la faptul ca@ produsele tranzactionate trebuie sa
fie similare din punct de vedere extrinsec si intrinsec. Piata relevanta geografica cuprinde
aria in care se vand produse pentru care conditiile de concurenta sunt omogene si care
poate fi distinsa fatd de ariile invecinate. In cazul de fatd nu putem vorbi de acest lucru.
Sunt preturi diferite, aparent pentru acelasi tip de teren, cu toate utilitatile.

Valoarea de piata estimata de evaluator pentru terenul liber, cu corectiile aferente, este
de 21 eur/mp, conform calculelor din anexa.

Pentru terenul ocupat de constructii, valoarea terenului a fost corectata astfel:

Valoare teren 3.863 mp x 21 ewr/mp= 81.123 eur
Minus costuri demolare cladiri cf autorizatie. indexat cu inflatia 10.901 eur
Cost cu demolarea cladirilor cf autorizatie: 53.205 lei
Inflatie 07.2024 - 05.2025 4,56%
Valoare demolari constructii actual: 10901 eur
13 eur/mp
Platforme betonate 450 mp x 6.222222 ewr/mp= 2.800 eur
Pentru demolarea platformelor e nevoie de o masina de spart (picon) 80 eur/ora
Timp de demolare 1-2 zile 16 ore
Total cost 1.280 eur
Transport beton (0.2 cm grosime *450 mp = 90 mc) 90 mc
Intr-o masina incap 15-16 mc 15 mc/o masina
6 masini
Cost transport pt 0 masina 300 eur
1.800 eur
Valoare teren eliberat de constructii 17.4 eur/mp 67.142 eur

342.646 lei
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S-au obtinut urméatoarele rezultate:

Nr. Nr.Carte Suprafata Tip Valoare

Crt Localitate si adresa Funciara teren de piata Pret mp

Valenii de Munte,Str Lalelelor nt.

1 6 31665 11.848 intravilan 1.269.742 21,00
Valenii de Munte,Str Lalelelor nt.
2 6 29097 106 intravilan 11.360 21,00

Valenii de Munte,Str Lalelelor nt.
3 6 31666 3.863 intravilan 342.646 17,38

Abordarea Valoarea de rentabilitate a proprietdtilor imobiliare a fost determinatd prin metoda

prin venit  capitalizarii directe (capitalizarii profitului brut). Esenta acestei metode deriva din teoria
utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau proprietdti) cumparat(e) numai in
masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva.
In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflectd prin castigurile viitoare realizabile din
exploatarea obiectului proprietatii. Nu a fost folosita deoarece locatia nu este utilizata in
prezent si nici nu s-au gasit cotatii ale chiriilor in zona.

Abordarea In cadrul abordirii prin cost, evaluatorul estimeazi mai intdi costul de inlocuire al
prin cost constructiei evaluate, din care face deduceri pentru pierderea de valoare cauzatd de toate
formele deprecierii (deprecierea fizicd, deprecierea functionald si deprecierea externd).
Informatiile utilizate si indicatorii estimati folositi in aplicarea abordarii prin cost trebuie sa
fie argumentate(ti) in raportul de evaluare.
In mod normal, ajustirile costului de nou se fac pentru urmatoarele tipuri ale deprecierii:
a) deprecierea fizica (cunoscuta si sub denumirea de uzura fizica);
b) deprecierea functionala;
¢) deprecierea economica (externd).
Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire brut ce poate apare
din cauze fizice, functionale sau externe.
Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza
separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantificd §i apoi se totalizeazd o suma globala.
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda
sunt:

» uzura fizicd - este evidentiatd de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de
structura, etc.

» neadecvarea functionala — este datda de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau
instalatiilor si echipamentelor atasate.

» depreciere din cauze externe - se datoreaza unor factori externi proprietatii
imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona,
urbanismul, finantarea, etc.

In situatia proprietatii imobiliare care face obiectul prezentei evaluari a fost utilizat costul
de inlocuire folosind Cataloagele Iroval si s-a depreciat cu uzura fizica.

Valoarea de piatd pentru constructii obtinutd prin aceastda metodd este de 344.088 lei,
echivalent 74.425 eur:
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Valoare de
Nr. ert. NR.INV. Denumire myjloc fix piata
171023 PLATFORMA BETON 2687
2"1087 MAGAZIE MATERIALE C1 73.050
31187 ATELIER MECANIC C2+C3+C4+C5 254037
411225 PLATFORMA PARCARE AUTO SIREP. 11.507
51224 IMPREJMUIRE GARAJ 2806
6 1177 COLECTOR SISEPARATOR 1
TOTAL 344.088
bCea mai Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
uni

selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
utilizare de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
O cea mai buna utilizare a terenului liber
QO cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:
Q este permisibila legal;
QO indeplineste conditia de fizic posibila.
Q este fezabila financiar.
O este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile
celei mai bune utilizari (destinatii).
In utilizarea actuala, terenul este construit cu spatii industriale vechi, deci este permisibila
legal, conform documentelor de constructie, fizic posibil, dar nu este fezabil financiar
deoarece nu sunt utilizate de proprietar, nu sunt inchiriate, exista o autorizatie de demolare,
nu aduc un venit. De asemenea, de remarcat este faptul cd vecinatatile sunt ocupate pe
proprietati rezidentiale.
O utilizare alternativa este aceea de proprietate rezidetiald, avand in vedere vecinatétile. Dar
in orase mici este de multe ori dificil de stabilit profilul cumparatorului.
Avand in vedere ca evaluatorul nu cunoaste planul de dezvoltare zonala, si considera ca pana
la noi informatii, utilizarea curenta este cea pertinentd. Asa cum, desi existd autorizatie de
demolare, cladirile inca sunt in picioare.

Analiza S-a folosit metoda comparatiei de piatd pentru terenuri precum si metoda costului pentru
rezultatelor constructii.
si concluzia Valoarea de piata reflecta conditiile pietei, puterea de cumparare precum si interesul pentru
asupra 0 anume proprietate, in speta teren liber. Avand in vedere datale de intrare avute, consideram
valorii ca valoarea terenului obtinuta prin aceasta metoda este pertinenta.
Metoda costului reflectd valoarea prezenta a unui cladiri, plecand de la costul de nou si
ponderat cu deprecierea cladirii. Dar trebuie tinut cont si de eventualele cauze externe
proprietatii care 1i pot influenta valoarea.
In consecintd, pe baza datelor avute la dispozitie, pe baza perceptiei si experientei
evaluatorului, valoarea de piatd este:
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Nr.Carte Valoare
Nr. e Suprafata Observatii de piata
Funciara . .
Crt Tip teren lei
31665 11.848 Teren liber intravilan  1.269.742
2 29097 106 Incinta vodafone intravilan 11.360
3 31666 3.863 Teren cu constructii intravilan 342.646
3.1. 150 PLATFORMA BETON 2.687
MAGAZIE MATERIALE
3.2. 129 Cl1 73.050
ATELIER MECANIC
3.3. 731 C2+C3+C4+C5 254.037
PLATFORMA PARCARE
3.4. 300 AUTO SIREP. 11.507
3.5. 235 IMPREJMUIRE GARAJ 2.806
COLECTOR SI
3.6. 300 SEPARATOR 1
344.088
31666 Total 686.734

ANEXE Grila comparatiilor de piata
Fise de calcul pentru cladiri
Extrase CF
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