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Va trimitem anexat un exemplar original al Raportului de evaluare a terenului intravilan in suprafata
de 34.170 mp, situat in jud. Constanta, localitatea Cernavoda, Str. Energiei nr. 23, intocmit de firma
de evaluare EVAIMOB OPTIMUS VALOREM, in baza comenzii RUEC 428/15.05.2019.

Cu stima,

—

TITINA HOLOBIUE.

CF /MO

Anexa — Raport evaluare nr. FRZI_CNE1 9-879/03.06.2019

cc:  C.Frunza, M. Qlteanu, R. Egorov, file
Ref. file: - - /

Societatea Nationala NUCLEARELECTRICA S.A.
Strada Polona, nr. 65, sector 1, 010494, Bucuresti, Romania; Te} +4021 203 82 00, Fax +4021 316 94 00;
Nr. ordine Registrul Comertului: J40/7403/1998, Cod unic de inregistrare: 10874881,
Capital social subscris si varsat: 3.015.138.510 lei
office@nuclearelectrica.ro, www.nuclearelegtrica.ro
Sucursala CNE Cernavoda
Strada Medgidiei nr 2, Cernavoda, Jud, Constanta, Cod postal: 905200, Tel: +40241 239 340+346, Fax: +40241 239 266
Nr ordine Registrul Comertului: 113/3442/2007, Cod fiscal: R22554619/12.10.2007, E-mail corespondentai@ene.ro
FPC-1608, rev. 4, ian.2019







OPTIMUS VALOREM

VALUATION AND ADVISORY COMPANY
MEMBER OF ANEVAR







RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN SITUAT IN JUD. CONSTANTA,
CERNAVODA STR. ENERGIEI NR 23 DETINUTE DE |

SOCIETATEA NUCLEARELECTRICA SA

AN

oD EVAIMOB
il |t oPTIMUS VALOREM

Mai 2019






//
e \[ EVAIMOB Mobile: (0729) 937-336
P [ OPTIMUS VALOREM e-mail: george popovici@evainiob.ra

Raport Nr. 34 din 29 Mai 2019

C.NE, Cermavoda
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In atentia: D-lui. Dan Bigu

Director CNE Cernavoda

D-nei. Titina Helobiuc
Director Economic CNE Cernavoda

SOCIETATEA NATIONALA  ,NUCLEARELECTRICA" SA sucursala C.N.E. Cernavoda

Stimati Domni, Stimate Doaimne,

Ref: Evaluarea terenului intravilan in suprafata de 34.170 mp sitvat in Jud. Constanta
Cernavoda, Str. Energiei, Nr. 23,

In baza prevederilor inscrise in Hotararea or. 2 din 04.01.2019 a Adunarii Generale Extraordinare a
Actionatilor Societatii Nationale Nuclearelectrica S.A, a Rezolutiei nr. 32570/08.03.2019 emis de
Oficiul National al Registrului Comertukui precum si in conformitate cu comanda RUEC nr. 428 din
data de 15.05.2019 privind semvicille de evaluare a terenului detinut de SOCIETATEA NATIONALA
NUCLEARELECTRICA" SA, in suprafata de 34.170 mp, situat in Jud. Constanta Cernavoda, Str.
Energiel, Nr. 23, sucursala C.M.E. Cernavoda, avem placerea de a va prezenta concluziile raportului
de evaluare.

Identificarea evaluatorului

Evaluatorul este societatea comerciala EVAIMGOB-OPTIMUS VALOREM SRL, cu sediul social in
Bucuresti, str Hrisovului nr 9 bl. 83 sc C ap 58, sector 1, inregistrata la Registrul Comentului sub
numary) J40/2468/2013, CUE 31280032, membru corporativ AN.EVAR, autorizatia numarul 0531
valabila pentru anul 2019 reprezentata legal de DI. George Popovici, in calitate de Adminisirator si
totodata Evaluator Autarizat ANEVAR legitimatie 15491 cu specializarite El, EPI si EBM.

Evaluatorul are experienta hecesara si este competent sa realizeze prezenta evaluare, nt are nicl o
Jegalura cu obiectul evaluarii, Clientul sau Destinatarul prezentului raport de evaluare. Evaluatorul
poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala.

Utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare

Clientul raportului de evaluare este Societatea Nationala JNUCLEARELECTRICA" SA, cu sediul in
Bucuresti Sectorul 1, Str. Polona, Nr. 65, inregistrata la Registrul Corertului sub numarul
J40/7403/1998, CUL RO| 10874881.

Destinatarul prezentului raport de evaluare este SOCIETATEA NATIONALA SNUCLEARELECTRICA”
SA si Sucursala CNLE. Cemavoda.

Scopul evaluarii

Scopul prezentei evaluari il reprezinta majorarea capitalului social al SOCIETATIH NATIONALE
_NUCLEARELECTRICA" SA cu valoarea evaluata a terenului supus evaluari.
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Tipul valorii estimate

In prezentul raport de evaluare s-a estimat valoarea de piata in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunwrilor Editia 2018.

“ldentificarea activului sau a datoriei subiect al evaluarii

Obiectul evaluarii este reprezentat de un teren i'ntravilan, categoria de folosinta curti-constructii, cu
suprafata conform actelor de proprietate de 34.170.15 mp si suprafata de 34.170,00 mp corform
masuratorilor cadastrale. Terenul este identificat sub numarul cadastral 101356 si inscris in Cartea
Funciara nr. 101356 Cernavoda si este situat in Judetul Constanta, Orasul Cemavoda, Strada
Energiei Nr. 23. Identificarea cadastrata a proprietatii este prezentata in anexa 1.

Nota: pe teren sunt edificate 11 cladiri cu o suprafata totala construita la sol de 4.190 mp.
Cladirile nu fac obiectul prezentului raport de evaluare.

Dreptul de proprietate evaluat

In prezentul raport de evaluare a fost evaluat dreptul deplin (absolut) de proprietate detinut de
SOCIETATEA NATIONALA  NUCLEARELECTRICA" SA asu pra terenulul supus evaluarii,

Data inspectiei

Inspectia a fost efectuata de D, George Popovici — Evaluator in data de 15.05.2019 insotit de
reprezentantul sucursalei C.N.E. Cernavoda, Evaluatorul a inspectat terenul vizual. Acesta nu a
efectuat masuratori decarece nu este cadastrist si nu are competente in masurarea proprietatilor
imohiliare,

Datele evaluarii

Data evaluarii este 24.05.2019. Data redactarii raportului de evaluare este 29.05.2010.

Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

In urma aplicarii abordarilor prezentate in cadrul raportulii de evaluare Evaluatorul a estimat
unimatoarele valori de piata;

Valoarea de piata:. -

-7 '239.190 euro echivalent a 1.138.568 lei

Note:

1) Valorie nu tin cont de TVA.
2) Curs BN.R. valabil la data de 24.05.2018- 4, 7601 lei/e 69

George Popovici / /K/
Evaluator Autorizat | Membru ANEVAR
EVAIMOB-OPTIMUS VALOREM SRL
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea evaluatorului

Evaluatorul este societatea comerciala EVAIMOB-OPTIMUS VALOREM 5RL, cu sediul social in
Bucuresti, str Hrisovului nr 9 bl. B3 sc C ap 58, sectar 1, inregistrata la Registrul Comeriului sub
numarul J40/2468/2013, CUL 31280032, membru corporativ AN.EVAR, autorizatia numarul
0531 valabila pentru anul 2019 reprezentata legal de DI. George Popovici, in calitate de
Administrator si totodata Evaluator Autorizat ANEVAR fegitimatie 15491 cu specializarile El, EPI
si EBM.

Evaluatorul are experienta hecesara si este competent sa realizeze prezenta evahliare, nu are
nici o legatura cu obiectul evaluarii, Clientut sau Destinatarul prezentului raport de evaluare.
Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala.

1.2. Utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare

Clientul raportului de evaluare este Societatea Nationala ,NUCLEARELECTRICA" SA, cu sediul
in Bucuresti Sectorul 1, Str. Polona, Nr. 65, inregistrata fa Registrul Comertului sub numarul
J40/7403/1998, CUL RO| 10874881,

Destinatarul  prezentului  raport  de  evaluare  este SOCIETATEA  NATIONALA
NUCLEARELECTRICA" SA si Sucursala C.N.E. Cernavoda.

1.3. Scopul evaluarii

Scopul prezentei evaluari il reprezinta majorarea capitalului social al SOCIETATIF NATIONALE
_NUCLEARELECTRICA" SA cu valoarea evaluata a terenului supus evaluarii,

1.4. Identificarea activului sau a datoriei subiect al evaluarii

Obiectul evaluarii este reprezentat de un teren intravilan, categoria de folosinta curti-
constructii, cu suprafata conform actelor de proprietate de 34.170,45 mp si suprafata de
34.170,00 mp conform masuratorilor cadastrale. Terenul este identificat sub numarul cadastral
101356 o inscris in Cartea Funciara nr. 101356 Cernavoda si este situat in Judetul Constanta,
Orasul Cernavoda, Strada Energiei Nr. 23, ldentificarea cadastrala a proprietalii este
prezentata in anxa 1 a raportului de evatuare.

Nota: pe teren sunt edificate 11 cladiri cu o suprafata totala construita la sol de 4.190 mp.
Cladirile nu fac obiectul prezentului raport de evaluare.

1.5. Tipul valorii estimate

in conformitate cu scopul evaluarii, in prezentul raport de evaluare s-au estimat valoarea de
piata si valoarea de lichidare conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor Editia 2018 emise
de ANEVAR.
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Definitie valoare de piata

Conform SEV 100 Cadru general, valoarea de piata este definita ca find ‘suma estimata pe
care uh activ sau o datorie poate ff schimbat (a) la data evaluari intre un comparator hotarat-
SI un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepaitinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza prudent si fara constrangere”

Definitia valorii de piata trebuie aplicata in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:

»Suma estimata” se refera la un pret exprimat in un’itati monetare, platibile pentru astiv, intr-o
tranzaclie nepartinitoare de piata. Valoarea da piata este pretul cel mai probabil care se poate
obtirne in mod rezonahit pe piata, la data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzator si cel mai avantajos
pret obtenabil in mod rezonahil de catre cUmparator, Aceasta estimare exclude, in mod
explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de clause sau de situatii speciale, cum ar fi o
finantare atipica, operatiuni de vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale
acordate de orice persoana asociata cu vanzarea, precum si orice element al valorii speciale.

<Un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)" se refera la faptul ca valoarea unui activ 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 piata la data evaluarii.

Ja data evaluarii" cere ca valoarea sa fie specifica unui moment, adica la o anumita data.
Deoarece pietele si conditile de piata se pot modifica, valoarea estimata poate sa fie
incorecta sau necorespunzatoare pentru o alta data. Marimea valorii va reflecta starea si
circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date.

Jntre un cumparator hotarat se refera ja un Cumparator care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acesl cumparator nu este nici nerabdator, nici decis sa cumpere |a orice pret. De
asemenea, acest cumparator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu
realitatile pietei curente si cu asteptarile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare
sau ipotetice, a carei existenta nu poate i demonstrata sau anlicipala. Cumparatorul ipotetic
nu ar plati un pret mai mare decat pretul cerut pe piata, Proprietarul curent este inclus intre cei

care formeaza ,piala”,

WS UN vanzator hotarat” nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator fortat sa vanda la
orice pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe
piata curenta. Vanzatorul hotarat este motivat sa vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai
bun pret accesibil pe piata libera, dupa un marketing adecvat, oficare ar fi acel pret,
Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece
vanzatorul hotarat este un proprietar ipotetic.

Jntr-o tranzactie nepartinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o
reiatie deosebita sau speciala, de exemply, intre compania mama si companiile sucursale
sau intre proprietar si chirias, care ar face ca nivelul pretulii sa nu fie caracteristic pentru
piata, sau sa fie majorat prin includerea unui element al valorii speciale. Tranzactia la valoarea
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de piata se presupune ca are loc intre parti fara o legatura intre ele, fiecare actionand in mod
independent.

Jdupa un marketing adecvat” inseamna ca activul ar fi expus pe piata in modul cel mai
adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in
conformitate cu definitia valorii de piata. Metoda de vanzare esle consideraia a fi acea
metoda prin care se obline cel mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces. Durata
timpului de expunere pe piata nu este o perioada fixa, ¢i va varia in functie de tipul activului si
de conditile pietei. Singurul criteriu este acela ca trebuie sa fi existat suficient timp peniru ca
activul sa fie adus in atentia unui numar adecvat de participanti de pe piata. Perioada de
expunere este situate inainte de data evaluarii.

Jn care partiie au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent” presupune ca atat
cumparatarul hotarat, cat si vanzatorul hotarat sunt informati, de o maniera rezonabila, despre
natura si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia,
precum si despre starea in care se afla piata la data evaluaiii. Se mai presupune ca fiecare
parte utilizeaza acele cunostinte in mod prudent, pentry a cauta pretul cel mai favorabil
corespunzator. pozitiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia
pietei de la data evaluaril si neluand in considerare eventualele informatii ulterioare acestel
date. De exemplu, nu este neaparat imprudent ca un vanzator sa vanda activele pe o piata cu
preturi in scadere, la un pret care este mai mic decat pretuiile de piata anterioare. In astfel de
cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care ihregistreaza modificari ale
preturilor, cumparatorul sau vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune
informatii de piata, disponibile ta data evaluarii.

_si fara constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa faca tranzactia, dar
niciuna nu este nici fortata, nici obligata in mod nejustificat sa o faca.

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in raport. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si conditii limitative.

Costuri de tranzactionare

Confarm paragraf 35 din SEV 100 Cadrul general, valoarea de piata este pretul estimat de
tranzactionare a unui activ, fara a include costurile vanzalorului generate de vanzare sau
costurite cumparatorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare pentru orice taxe
platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei.

1.6. Dreptul de proprietate evaluat

In prezentul raport de evaluare a fost evaluat dreptul deplin (absolut) de proprietate detinut de
SOCIETATEA NATIONALA ,NUCLEARELECTRICA™ SA asupta terenului supus evaluaril.

1.7. Data inspectiei

Inspectia a fost efectuata de DI. George Popovici — Evaluator in data de 15.05.2019 insotit de
reprezentantul sucursalei C.N.E. Cernavoda. Evaluatorul a inspectat terenul vizual. Acesta nu a
efectuat masuratori deoarece nu este cadastrist si nu are competente in masurarea
proprietatilor imobiliare,
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1.8. Data evaluarii

Data evaluarii este 24.05.2010,

1.9. Data redactarii rapottubui

Data redactarii raportului este 29.05.2019.

1.10. Cursul de schimb
Cursulb de schimb Ron/Eur valabil pentru data de 24.05.2019 este: 4,7601 LEI/EUR,

1.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare, far utilizarea raportului de
evaluare este restrictionata la partile care detin din punct de vedere legal acest drept.

1.12. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor Editia 2018 (valabile la data evaluarii) emise de ANEVAR,

Al fost respectate indeosebi urmatoarele standarde: SEV 100 - Cadru general; SEV 101 -
Termeni de referinta ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103- Raportarea evaluarii: SEV
104- Tipuri ale valorii; SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare precum si GEV 630-
Evaluarea bunurilor imobite.

Raportul de evaluare respecta Standardul SEV 103- Raportarea evaluarii, este un raport
descriptiv, model propriu al Evaluatorului.

In prezentul raport nu s-au facut devieri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor Editia 2018
emise de ANEVAR,

1.13. Verificarea raportului de evaluare

Verificarea evaluarii poate fi realizata in conformitate cu brevederile SEV 400 “Verificarea
evaluarii’, numai de catie un evaluator autorizal avand ca specializare Verificarea Evaluarii
("VE"), dovedita cu parafa de verificator si specializarea EPJ,

1.14. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentele necesare (aferente fiecarei proprietati in parte) pentru efectuarea prezentei
evaluarf sunt:

1. Actele de proprietate (contractele de vanzare cumparare, donatie etc);

2. Incheierea de intabulare si extrasul de carte funciara-recent;

3. Certificatul de urbanism al terenului-emise recent;

4. Documentatiile cadastrala (planurile de amplasament si planul de incadrare in zona, fisa

bunului imobily;
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1.15. Sursele de informatie
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza urmatoarelor surse:

- Documentele puse la dispozitie de Client sunt:
i. Contractului de schimb imobiliare Ref: 2094 din data de 21.11.2001 emis de BNP
Toma Anica.
i, Incheierea Nr, 23332 din data de 05.11.2010 emisa de OCPI Medgidia;
iii.  Extrasul de carte funciara pentru informare Ref: 14711 din 09.05,2019;
iv.  Procesul verbal de predare primire a terenuiui Ref: 23913 din 22.02,2002;
v.  Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil Ref: 23332 din 13.12.2010 emis
de 5C Blom Romania SRL, ing. Orbeci Domnica,
vii Tabel de miscare parcelara din 13.12.2010 emis de SC Blom Romania SRL, ing.
Orbeci Domnica.
vii.  CADP seria MO 6899 din data de 12.10.2001 si
vili.  Procesul Verbal incheiat de catre Comisia de stabilire si evaluare a terenurilor aftate
in aflate in patrimoniul Societatii Natiohate ,Nuclearelectrica” SA.
ix. HCL nr. 85 din 25.06.2001 emisa de Consiiul Local Cernavoda privind schimbul de
teren in suprafata de 34.170 mp.

- Informatii preluate din baza de date a evaluatorului;

- Informatii  publice preluate de pe site-urile  specializate de oferte imobiliare
(wwyeimobhiliarero, www.olwro; wwwlajumatero, www.exacutari.com, anunturile de
publicatii de vanzare publicate la primatiile din zona de amplasare a celor doua terenuri
anunturi din baza de date Argus - hitp://www.reo.o/, si alte site-uri de specialitate,etc);

- Bibliografie:

i.  Materialele prezentate in cadrul cursului Seminarul D15 — Pregatire aprofundala in
evaluarea proprietatii imobiliare, lector Gheorghe Badescu, MAA | EPI | septembrie
20186, Bucuresti;

ii. Suport curs Evaluarea proprietatitor imobiliare, ANEVAR, 2015-2016,

iil.  SPIC D43 Evaluarea terenurilor, Comparatia directa si tehnici alternative, ANEVAR,
autor C. T. Demetrescu, extins in 2016;

iv.  SPIC D29 Introducere in analiza celei mai bune utilizari, ANEVAR, autor A. Nicolescu,
revizuit iy 2015,
v. [Evaluarea proprietatii imobiliare, Appraisal Institute, editia a 13-a, Bucuresti 2011
vi. Cataloagele de costuri emise de Editura lroval.
- Infarmatii colectate la inspectie.

Documentele care NU au fost puse la dispozitie de Client sunt:

i, Certificatul de urbanism emis recent;

1.16. Ipoteze evaluarii

1. Evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii imobiliare
(inclusiv, dar fara a se fimita doar la acestea, starea si structura solului, zacamintele
subsolului, masa lemnoasa care poate fi exploatata si valorificata etc.), sau asupra
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conditilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobikiara in cauza sau de pe o
proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.),
care pot majora sau micsora valoarea proprietatilor imobiliare.

2. Evaluatorul a considerat ca partile sunt de buna credinta si documentele care i-au fost
puse la dispozitie sunt copii dupa documente originale. Evatuatorul s-a bazat exclusiv pe
documentele mentiohate in cadrul raportului si a anexelor la raport. Evaluatorul nu are
cunostiinta de existenta unor alte documentele care ar putea afecta material valorile
estimate.

Ipoteza svaluarii este ca documentele puse la dispozitia evaluatoruiui sunt conforme cu
realitatea, autentice si reflecta starea de fapt a proprietatii. Raportul de evaluarea este
intocmit pe baza documentelor puse la dispozitie de Client fara a fi investigate.

3. Toate suprafetele au fost preluate din documentele puse la dispozitia Evaluatorului de
catre Client si nu au fost investigate de catre Evaluator. Ipoteza evaluarii este ca toale
suprafetele sunt conforme cu realitatea si reflecta situatia din teren.

4. Evaluarea nu a tinut cont de situatia juridica a proprietatii respectiv de sarcinile, privilegiile,
interdictiife etc. inscrise in cartea funciara,

Ipoteza evaluarii este ca proprietatea poate fi franzactionata (drept de proprietate deplin}
fara restrictii respectiv proprietatea este libera de orice sarcini, litigii, drepturi de superficie,
interdictii, notari etc.

5 Avand in vedere faptul ca inspectia proprietatii a fost realizata in data de 15.05.2019 iar
data evaluarii este 24.05.2019 ipoteza evaluarii este ce starea proprietatilor, constatata ia
inspectie este identica cu starea proprietatitor la data evaluarii,

Ipotezele speciale ale evaluarii
Ipotezele speciale de evaluare sunt;
i, Cu ocazia inspectiei s-a constatat ca pe teren sunt edificate 11 constructii cu destinatie

rezidentiala-(locuinte de serviciu pentru angajatii centraliei nucleare), cu a suprafata
construita la sol totala de 4.190 mp si un regim de inaliime P+1Etaj.

Ipoteza speciala de evaluare este ca terenul este liber de orice constructie/cladire.

1.17. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul Clientului si al Destinatarului. Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis
unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta,

Prezentul raport de evaluare sau orice referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al Evaluatorului, cu specificarea
formei, continutului si a contextului in care ar urma sa apara.

Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea raportului de
evaluare este restrictionata la partile care detih din punct de vedere legal acest drept.
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1.18. Conditiile limitative

1. Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere
scopul evaluarii;

2 La elaborarea lucrarii au fost fuati in considerare tofi factorii care au influenta asupra valofil,
nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie. Dupa cunnstinta evaluatorului, toale
informatiile sunt corecte;

3 Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale terenului sau
ale patrimoniului partilor aflate in tranzactie. Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate
asupra imobilului este valabil si ca nu exista sarcini asupra acestuia la data evaluarii.
Evaluatorul nu a facut nici un fel de investigatie asupra documentelor puse la dispozilie de
catre Client;

4 Evatuatorul nu va fi facut raspunzalor pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, pfin urmare, nu poate
da nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobitului;

5. Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinit ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, din surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in
privinta datelor fumnizate de Client si terte persoane,

6. Evaluatoru} a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
zona,

7. Evaluatorul, prin hatura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna maniurie in instanta vis-a-vis de proprietatile subiect;

8. Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu Beneficiarul sau cu partile
interesate in eventuale tranzactii;

9. Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economica si conditile socio-politice de la
data evaluarii. Orice schimbare in aceste condilii poate anula valoarea estimata. Evaluatorul
nu-si asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment care afecteaza valoarea
proprietatii dupa prima data dintre urmatoarele: 1) data inspectia; 2) data rapottuli;

10.Calitatea manageriata a dezvoltatorului are un efect direct asupra valorii de piata a
proprietatii evaluate. Raportul de evaluare presupune ca atat proprietarii cat si dezvoltatorul,
sunt competenti din punct de vedere managerial. Orice lipsa de competenta manageriala si
de afaceri afecteaza negativ valoarea de piata a proprietatitor subiest;

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

12.Suprafete incluse in prezentul raport au fost furnizate de catre Client si nu au fost investigate
de catre Evaluator, Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si schite, pentru a
da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si stari acestuia. Descrierea
proprietati a fost facuta cu scop informativ si nu reprezinta o garantie. Recomandam
consultarea unui avocat pentru opinit juridice in privinta proprietatiilor evaluate;
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13.Evaluatorul nu a facut studii geodezice sau de calitate a solului sau privitoare la zacamintele
aflate in subsolul proprietatii sau orice alt tip de investigatie. Evaluatorul nu a intreprins nici
o analiza sau investigatie privitoare la contaminari sau impactul asupra mediului;

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

15.0rice valori estimate in raport se aplica intregit proprietati si orice divizare sau distribLire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport;

16.Procesul evaluarii presupune o serie de calcule matenalice dar valoarea finala este
subiectiva si este influentata de experienta evaluatorului si de diversi alti factori
nementionati in prezentul raport;

17.Prezentul raport de evaluare nu este o garantie a valorii obtenabite prin vanzare des;
Evaluatorul a depus toate difigentele pentru estimarea cat mai corecta si probabila a
valorilor estimate.
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2. PREZENTAREA TERENULUI

2.1. Dreptul de proprietate evaluat

In prezentul raport de evaluare a fost evaluat dreptul deplin (absolut) de proprietate detinut de
SOCIETATEA NATIONALA | NUCLEARELECTRICA" SA conform contractului de  schimb
imobiliar Ref: 2094 din 21.11.2001 emis de BNP Tomma Anica.

2.2. Istoricul proprietatii

Conforim documentelor si informatiilor puse la dispozitia Evaluatorului terenul supus evaluari
a fost dobandit, in anut 2001, de SOCIETATEA NATIONALA NUCLEARELECTRICA" SA in urma
unui schimb imobiliar cu Consiliul Local Cernavoda (vezi contractul de schimb imobikar

atasat).
La data evaluarii hu exista sarcini inscrise asupra dreptului de proprietate.

Pe teren au fost ridicate 11 cladiri cu destinatia de locuinte de serviciu pentru angajatii
centralei nucluare Cemavoda.

2.3. Prezentare generala Cernavoda

Cernavoda este un oras in judetul Constanta, Dobrogea, Romania. Are o populatie de 19.458
locuitori. Este la o distanta de 59 km de municipiul Canstanta. Localitatea are o pozitie
privilegiata prin situarea sa pe malul drept al bratufui Dunarea Veche, in punctul de contact cu
fluviul Dunarea. Este considerat a fi un nod de transport de interes national, avandu-se in
vedere magistralele de transport rutier, fluvial si feroviar care frec prin Cernavoda. Orasut are
port la Dunare, iar in apropiere se afla Centrala nucleara de la Cemavoda, singura centrala de
acest tip (CANDU) din Romania. Se crede ca orasul a fost reconstruit de legendarul domn
muntean Negru Voda, astiel ar putea proveni numele sau cerna (cernii) in slavona msemnand
negru, O alta versiune este ca denumirea vine din slavona avand semnificatia de apa neagra.
In favoarea acestei ipoteze ar pleda faptul ca, multa vieme, numele — uzual si oficial — al
lacalitatii a fost .Cernavoda® (ultima litera fiind a, nu a), acesta fiind insa inlocuit, pe nesimtite,
de prin anii 1860-1970, in uzul curent, apai si i nomenclatorul oficial al denumirii tocalitatilor,
cu ,Cernavoda® (se poate presupune aici un fenomen de .etimologie populara”, vorbitorii
presupunand ca numele ar veni cumva de la vreun Jwvoda™ exista apinia — azi minoritara, asa-
zicand purista, dar corecta, de fapt — ca ,Cernavoda” ar fi o forma eronala, forma corecta fiind
.Cernavoda"). Aceasta se poate corela si cu numele raului Carasu din vecinatate, care in imba
turca are aceeasi semnificatie de apa neagra.

Sursa: hitps:/rowikdpedia.orgAviki/CernavodC4 %83

2.4, Prezentarea zonei de amplasare

Terenul este situat in zona periferica a orasului Cernavoda in apropiere de centrala nucleara.
Zona de amplasare este o zona predominant rezidentiala formata din case si/sau blocuti cu
regim de inaltime cuprins intre P si P+3E. In plan indepartat fata de terenul subiect sunt
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proprietati industriale {Centrala Nucleara, etc) si proprietati comericale {centre comerciale-
Penny Market, benzinarii, magazine etc) iar in plan secundar fata de arterele de circulatie sunt
terenturi impadurite, pasiuni si terenuri arabile.

Proprietatea supuisa evaluarii face parte din campusul de locuinte de serviciu al angajatiitor
centratei nucluare Cernavoda fiind denumit ,Campus 3" reprezentand o extindere a,Campus
2". Terenul este inconjurat de alte proprietati rezidentiale detinute de SQCIETATEA NATIONALA
~NUCLEARELECTRICA" SA (respectiv campus 1 si 2) dar si de terenuri impadurite detinute de
Ocolut Silvic Cernavoda si Consiliul Local Cernavoda.

Harta zonei de amplasare

2.5, Cai de acces

Accesul la terenul supus evaluarii se realizeaza din Str. Medgidiei prin strada Energiei si apoi
pe drumurile de acces din Campusul 1 si Campusul 2. Accesul se realizeaza pe drumuri
asfaltate. In zona exista doar mijloace de transport tip maxi-taxi,

2.6, Utilitati

Terenul dispune de toate utilitatile zonei (apa, canalizare, energie electrica si alte retele
internet telefonie atc.),

2.7. Descrierea terenului

Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, cu suprafata conform actelor de
proprietate de 34.170,15 mp si suprafata de 34.170,00 mp conform masuratorilor cadastrale.
Terenul este identificat sub numarul cadastral 101356 si inscris in Cartea Funciara nr. 101356
Cernavoda si este situat in Judetul Constanta, Orasul Cernavoda, Strada Energiei Nr. 23.
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Terenul are o forma neregulata, topografie panta (cu inclinatie medie in zoha centrala s
inclinatie mare in extremitati), Terenul are dubla deschidere respectiv o deschidere de aprox
10 ml la drumurile de access din Campus 1 si 2 si o deschidere de 8,06 ml la un drum de
exploatare. Accesul se realizeaza pe drumurile asfaltate din Campus 1 si 2. Terenul este
imprejimuit pe toate laturile cu gard.

Nota: Pe teren sunt edificate 11 cladivi cu o suprafata construita la sol de 4,180,00 mp si o
suprafata desfasurata construita de 8.380 mp. Cladirile edificate pe teren nu fac obiectul
prezentului rapoit de evaluare.

Prezentarea terenului conform site-utui OCPI

2.8. Concluzii inspectie

Inspectia a fost efeciuata de Di. George Popovici — Evaluator in data de 15.05.2019 insotit de
reprezentantul sucursalei C.N.E. Cernavoda, Evaluatoruf a inspectat terenul vizual. Acesta nu a
efectuat masuratori deocarece nu este cadastrist si nu are competente In masurarea
nroprietatitor imobiliare

Constatarile generale ale inspectisi sunt urmatoarele:
1 Zona de amplasare este exclusiv rezidentiala formata din proprietati de serviciu (case de
locuit si blocuri) pentru angajatii centralei nucleare Cernavoda.
2 Peteren sunt sunt 11 cladiri.
3 Terenul dispune de toate utilitatiile zonei.

4 Accesul se realizeaza pe drumuri asfaltate Accesul se face din Str. Energiei si apoi pe
drumurile de acces din interiorul ,,Campus 1 si 27, Accesul pe teren este controlat si se
realizeaza doar pe baza de card de acces.

5 Topografia terenului este panta (cu inclinatie medie in zona centrala si inclinatie mare in
extremitati).
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

3.1. Definirea pietei imobiliare specifice

Piata imobiliara specifica a proprietatii subiect este reprezentata de piata terenurilor
intravitane din Cernavoda pretabile pentru dezvoltare rezidentiala.

3.2. Oferta

La data evaluarii, in zona de amplasare, au fost identificate foarte putine oferte de vanzare de
terenuri relativ similare. In zona existau la vanzare terenuri cu suprafete cuprinse intre 550-
15,500 mp. Ofertele de vanzare de terenuri considerate relevante sunt detaliate in tabelul de

mai jos:
Localizare Suprafata Pret vanzare Sursa anunt
mp eur/mp eur

Cernavoda | Zona sere 5.000 800€ 45,000 € binsilfvrreblus-astral-cerpavoda rofofe e
imobiliare/viewfvaniare-teren-intravitan 5000072500
rernevoda-3182 hiod

Cernavoda | Zona sere 3.333 600£ 19.998 € hups://homezz.re/teren-intravilan-1628365 himl

Sir. Prelungirea Seiment 1.500 1400 € 21.000 € llpsfwewoburofoferta/vand-teren-ini aviian.
canavoda-iDe?D T MmithToedsid

in com. Saligny |aproape 7.000 12,00 € BA 00 € hupsesvw.oliro/ofenalcemnavods-

IDIKDOW iy 57ce 800cid

de Cernavoada | in langa
Centrala Nucleara
Cernavoda ! iesire spre 15.500 LRO0€ 1500 € bupsirsncromimolo/anunutisiabiiaoasle.

vantare/ereruri/teren-intravilan/anunt/leren-

Seimeni .

Cernavoda 1.000 1500 € 15.000 € )
035481 Habdhnndlht

Cernavoda | langa Hinog 550 1200 € G600 € bt v ol rnfolartal

Cernavoda | langa Hinog 12.700 1100 € 139,700 € Baisde dee Luobikae

Asa cum se poate observa in tabelul de mai sus pretul de oferta este cuprins intre 5 eur/ mp si
10 eur/mp, in functie de amplasare, suprafata si acces. Pe baza datelor inscrise in tabelul de
mai sus s-au calculat urmatorii indicatori;

Indicator Pret oferta
eur/mp

Pret Minim ¢

Pret Maxim 15€

Pret Mediu 10€

Pret Median 12¢€

De remarcat faptul ca in zona de amplasare nu au fost identificate oferte de loturi de teren cu
suprafete mai mari de 15.500 mp.
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In ceea ce priveste oferta de terenuri cu destinatia de pasune sau terenuri arabile situate atat
in intravilanul cat si in extravilanul orasului Cernavoda s-au identificat foarte putine oferte de
vanzare, Ofertele identificate sunt prezentate in tabelu! de mai jos dupa cum urmeaza:

Lacalizare Suprafata Pret vanzare Sursa anunt
mp sur/mp eur
Cernavoda | iesire spre 8.750 300€

Seimeni
LereVH A1 34eneld BT 24 0daS IS hA0 T T enhdnd By
Teren extravilan Cernavoda 15.000 1,00 € 15.000 € Baza de date imobiharero 1D anurt
| iesire spre Seimeni 2170874
Teren extravilan Cernavoda 2.000 300€ G.000 € Baza de dateimobiliarerodD anunt

| jesire spre Seimeni 3572644

Cernavoda | zona Dealul 15.000 200 € 30000 € s

Vifor

Cernavoda | zona Centralei 30,000 225 € G7.500 € hutos ffveecanobhid re/angr

Nucleare updiorenandustiaifanun feron.
Teren Extravilan 45.000 145 € 65195 £ eradteren 4500
Cernavoda ek 24 aals

Pa baza datelor inscrise in tabelul de mai sus s-av calculat urmatorii indicatori:

Indicator Pret oferta

gur/mp
Pret minim 100€
Pret Maxim 3,00 €
Pret Mediu 212¢€
Pret Median 2,13¢€

La data evaluatii, in zona de amplasare, NuU s-au identifical oflerie de inchitiere de terenuii

similare. Plala specifica este inacliva.

Privitor la proprietatile rezidentiale din Cemavoda, la dala evaluarii, s-au identificat foarte
putine oferte de vanzare de case si terenuri {doar 3 oferte). Evaluatorul a largit aria de cautare
in orasele invecinate cu profil economic similar. S-a constatat ca si in aria largita sunt foaite
putine oferte de vanzare de proprietati similare.

Majoritatea ofertelor identificate erau reprezentate de case vechi.

Dintre ofertele identificate prezentam, in tabelul de mai jos, ofertere considerate relevante:
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Suprafata Raport
Localizare teren SDC teren Sdc Pret oferta Sursa anunt
mp mp eur/mp eur
Cernavoda 480 165 29 1275€
Cernavoca 417 B4 50 655€ 55.000 € e Merssegly s
centigla-taZiad hunt
Medgidia 1.069 370 29 B4 € 31000 €

Cernavoda 377 112 3.4 i0€ 28000 €

Asa cum se poate remarca in tabelul de mat sus raportul dintre suprafata construita a caselor
si terenul hecesar sustinerii constructiei existente este cuprins intre 2.9 si maxim 5.0. Raportul
mediu fiind de 3.5.

3.3. Cererea

Avand in vedere profilul zonei de amplasare, tipul proprietatii subiect Evaluatorul estimeaza
ca, la data evaluarii, nivelul cererii este foarte scazut sub nivelul ofertei.

3.4. Echilibrul pietei

La data evaluarii piata specifica obiectului supus evaluarii releva un dezechilibru intre cerere si
oferta respectiv oferta este superioara cererii.

Timpul de vanzarare estimat

Estimam un timp de vanzare de peste 12 luni de la data promovarii pe piata specifica.

3.5. Concluzii analiza de piata

Concluziite analizei de piata sunt:
1. Zona de amplasare este o zona cu un profil economic modest.

2. Sunt multe oferte de vanzari de terenuri relativ similare. Nu s-au identificat oferle de
vanzare de loturi de teren cu suprafete mai matri de 15.500 mp.

3. In zoha analizata NU exista proiecte imobiliare afiate in curs de executie si nici nu se
estimeaza o dezvoltare viitoare a zonei de amplasare,

4. . Foarte multe oferte dateaza la vanzare de aproximativ 1-2 ani. Timpul de expunere este
foarte. Marjele de negociere sunt mari fiind cuprinse intre -10% -20% din pretul de oferta.
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4. EVALUAREA PROPRIETATII

4.1. Procedura de evaluare

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum esie definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor Editia 2018, Premisa valorii o reprezinta cea mai buna
utilizare a proprietatilor supuse evaluarii.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului s-a utilizat abordarea prin piata-analiza pe perechi
de date si analiza gatelor secundare.

Abordarea prin cost nu a fost aplicata deoarece nu este relevanta in evaluarea proprietalii
subiect (teren).

Abordarea prin venit nu a fost aplicata decarece nu se cunosc informatii esentiale in aplicarea
abordarii respectiv nivelul chiriei, gradul de ocupare rata de capitalizare.

4.2, Etape parcurse

i. Documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre Client;

[nspectia terenului a amplasamentului si a zonei din care face parte terenul supus evaluarii.

i. Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportulug;

=

. Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
v. Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluari;
vi. Aplicarea metodelor de evaluare considerate adecvale pentru estimarea valorii selectate.

vit. Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarite si metodologia
recomandata de catre ANEVAR.

4.3. Abordari in evaluare
Cele trel abordar descrise si definite in Standardele de Evaluare a Bunuiilor Editia 2018 sunt:
1. Abordarea prin piata;
2. Abordarea prin venit;
3. Abordarea prin cost.

Abordarea prin piata

JAbordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului sublect cu
active identice sau similare, ale caror preturi se cunosc.

Prima etapa a acestei abordari este obtinerea preturilor activelor identice sau similare care au
fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sa fie clar stabilita si analizata critic. Poate fi necesar ca pretul comparabilelor sa fie
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ajustat pentru a reflecta diferentele intre orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptate pentru
evaluarea care se realizeaza, intre caracteristicile juridice, economice sau fizice fata de cele
ale bunului evalual” Sursa: paragrafele 56-57 din SEV 100 Cadrul general Standardele de
evaluare a bunurilor 2018,

~Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;
- analiza datelor secundare;
- analiza statistica; analiza costurilor:

b) tehnicile calitative;

- analiza comparatiilor relative;
- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului:

- interviuri,

Informatiile privind tranzactile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative si/sau
calitative} fata de proprietatea subiect nu pot fi utitizate ca surse de informaltii pentru
proprietati comparabile din cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate,

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de
criteriile de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect,

In abordarea prin piata, se analizeaza asemanarile si diferentele intre caracteristicile
proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare in functie
de elementele de comparatie.

In abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate inchud, fara a se
limita la acestea: drepturite de proprietate transmise, conditile de finantare, conditile de
vanzare, cheltuielile necesare imediat dupa cumparare, conditile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, caracteristicile econamice, ulilizarea, componentele nhon-imaobiliare ale
proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara comparabila
care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea
fmobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mic ajustari. I aceasta
etapa, evaluatorul trebuie sa considere urmatoarele: 1) intervaiul de valori rezultate, 2)
numarul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati comparabile, 3) totalul
ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati comparabile, calculat ca suma
absoluta (adica ajustare bruta - valoric si procentual), 4) totalul ajustarilor aplicate pretufui de
vanzare al fiecarei proprietati comparabile, calculat ca suma algebrica {adica ajustare neta -
valoric si procentual), 5) orice ajustari deosebit de mari aplicate preturifor proprietatilor
comparabile si orice alti factori care pentru o proprietate comparabila pot avea o importanta
mat mare, * Sursa: paragrafele 48-53 din GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile-Standardele de
evaluare a bunurilor 2018,
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Evaluarea terenului

Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mal buna utilizare a
acestuia, Melodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa,
extractia, alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii s
dezvoltarii,

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte camparabile,

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similar pentru a se aplica comparatia
directa, se pot utiliza metode alternalive, precum: extractia de pe piata, alocarea (proporiia) si
metode de capitalizare a venituiui,

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite fa randul lor
in: metodele capitalizarii directe -~ metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda
actualizarii - anatiza fluxului de humerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca baza de pornire Decizia Primariei municipiului
Bucuresti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completata prin Dispozitia PMB nr. 421/1992 si modificata
prin Dispozitile PMB nr. 191/1683 si 827/1994, precum si alte reglementari similare, nu
reprezinta o metoda de evaluare a terenuriior recunoscuta de standardele de evaluare in
vigoare”, Sursa paragrafele 77-82 din GEV 630 Evaluarea bunurifor imobile-Standardele de
evalvate a bunurilor 2018,

Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiel constructiifor, estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda propottiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca exista un raport lipic sau normat intre valoarea terenului
si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din

anumite tocalizari.

Metoda alocarii hu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind tranzacti

cu terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenulii se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de
capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru consiructii in cazul tehnicii reziduale a
terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand
situatiile speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltarii unui teren kiber.

Metoda reziduala poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite
cumulativ urmatoarele conditi: '
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a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind
liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si
este cunoscut sau peale fi estimat:

¢} pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentry
constructie;

d) daca exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata interna, in prezent, exista
putine informatii despre chirii pentru terenuri sj despre rate de capitalizare numai pentru teren
si, respectiv, numai pentru cladiri,

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara este
capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe plala pentru a estima valoarea de
piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de
preprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de
proprietate,

Analiza parcelarii si dezvoltarii este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite
cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai
mici si vandute cumparatorilor sau utilizaterilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea
unui teren liber, avand potentiat de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar
actualizat (analiza DCF),

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate i in evaluar in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabite sunt rare”. Sursa paragratele 88-98 din GEV 630
Evaluarea bunurifor imobile-Standardele de evaluare a bunuritor 2018

4.4, Premisele valorii/Utilizarea presupusa

«Q premisa a valorii sau utilizarea presupusa descrie conditiile in care este utilizat un activ sa
0 datorie. Tipuri diferite ale valorii pot impune o anumita premisa a valorti sau pol permite
luarea in considerare a mai multor premise ale valorii. Printre cele mai uzuale premise ale
valorii se humara:

Cea mai buna utilizare;
Utilizarea curenta/existenta,
Vanzarea ordonata, si
Vanzarea fortata,

AN

Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piata, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplica cel mai frecvent
activelor nefinanciare, deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totusi
exista circumstante unde se impune luarea in considerare a celei mai bune utilizari a activelor
financiare.
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Cea mai buna utilizare trebuie sa fie fizic posibila (daca este cazul), fezabila din punct de
vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si sa reprezinte cea mai mare valoare a
activului, Daca cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea este
influentata de costul conversiei activului la cea mai kuna utilizare a sa.

Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi wilizarea sa curenta sau existenta, atunci cand
activul este utifizat optim, Cu (pale acestea, cea mai buna utilizare poate sa difere de utilizarea
curenta, putand fi chiar si o vanzare ordonata. Cea mal buna utilizare a unui activ evaluat pe
baza de sinestatatoare poate sa difere de cea mai buna utilizare a sa ca parte a unui grup de
active, situatie ih care trebuie luata in considerare contributia acelui activ la valoarea totala a
grupuiuide active,

Determinarea celel mai bune wtilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor:

a) penitru a stabili daca utllizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce
participantil la piata ar considera a fi rezonabil.

b} pentru a respecta cerinta ca utiizarea sa fie permisa din punct de vedere fegal,
trebuie luate in considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de
exemplu, planut de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor
constrangeri.

¢) cerinta ca utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare
daca uliizarea alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va
genera o rentabilitate suficienta pentru un participant tipic pe piata, superioara
rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dupa luarea in calcul a costurilor de
conversie la acea utilizare,

Utilizarea curenta/existenta reprezinta felul in care este utilizat(a) in prezent un activ, o
datorie sau un grup de active si/sau de datorii. Utifizarea curenta poate sa fie totodata cea mai
buna utilizare, desi nu este obligatoriu.

Vanzarea ordonata descrie valoarea care s-ar putea realiza prin vanzarea unui grup de
active, in cadrul procesuiui de lichidare, avand la dispozitie o perioada de timp rezonahila
pentry a gasi un cumparator {sal cumparatori), vanzare unde cumparatorul este constrans sa
vanda activele in starea in care se afla siin locul in care se afla acestea,

Periocada rezonabila pentru a gasi un cumparator (sau cumparalor) poate varia in functie de
tipul activului si conditiile de piata.

Premisele valorii - Vanzarea fortata

Termenul vanzare fortata” se utilizeaza deseori in situatiile cand un vanzator este constrans sa
vanda si, in consecinta, nu are la dispozitie o perioada de marketing adecvata si cumparatorii
ar putea sa nu realizeze analizele proprii necesare, Pretul care ar putea fi obtinut in aceste
situatii va depinde de natura presiunii exercitate asupra vanzatorului si de motivele pentru
care nu poate sa dispuha de o pericoada de marketing adecvata. De asemenea, ar putea
reflecta consecintele asupra vanzatorului cauzate de imposibilitatea de a vinde in perioada
disponibila. Pretul obtenabil intr-o vanzare fortata nu poate fi estimat in mod realist, cu
exceptia cazului cand se cunosc natura si motivul constrangerilor asupra vanzatorutui. Pretul
pe care un vanzator il va accepta in cadrul unei vanzari fortate va reflecta mai degraba situatia
lui speciala decat pe cea a vanzatorului ipotetic hotarat din definitia valorii de piata. O ,vanzare
fortata"reprezinta o descriere a situatiei in care are loc schimbul si nu un tip al valorii distinct.
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Daca se cere o indicatie asupra pretului obtenabil intr-o vanzare fortata, va fi necesar sa se
identifice in mod clar motivele constrangerii vanzatorului, inclusiv consecintele imposibilitatii
de a vinde in perioada specificata, prin stabilirea unor ipoteze adecvate. Daca la data evaluarii
nu exista astfel de situatii, ele trebuie clar identificate ca fiind ipoteze speciale.

Vanzarea fortata reflecta de regula pretul cel mai probabil care se poate obtine pentru o
anumita proprietate, atunci cand sunt indeplinite toate conditiile de mai jos:

a) finalizarea tranzactiei intr-o perioada scurta de timp,

b) activul este supus conditillor de piata prevalente la data evaluarit sau in intervalul la
care se presupune finalizarea tranzactiei,

¢) atat cumparatorul cat si vanzatorul actioneaza prudent si in cunostinta de cauza,

d} vanzatorul este constrans sa vanda,

a) cumparatorul are o motlivatie tipica,

f) ambele parti actioneaza in interesul propriu,

g) nu este posibila o activitate normala de marketing din cauza timpului scurt de
expunere pe piata, si

h) plata se va face in numerar {/n sensul de plata integral, fara conditii de plata deosebite
(de exemplu: rate,esalonari)”

Sursa paragrafele 130.1-170.3 dih SEV 104 Tipuri ale valorii- Standardele de evaluare a
bunurilor 2018.

Premisa valorif utilizata in prezentul raport de evaluare este cea mai buna utilizare a obiectului
supus evaluarii.
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5. EVALUAREA TERENULUI

5.1. Cea mai buna utilizare

Mobile: (0729) 937-336
e-mail: george. popovici@avaimob.ro

Datele colectate la inspectie refeva faptul ca zona de amplasare este formata preponderent
din proprielati rezidentiale (case si blocuri de locuit) si de terenuri impadurite sau pasuni,
Proprietatile comerciale si proprietatile industriale sunt amplasate in plan indepartat fata de
terenul subiect. Avand in vedere lipsa documentatiei urbanistice (certificat de urbanism valahil
Ja data evaluarii} din care sa reiasa ca utilizarea actuala este premisa legal, Evaluatorul a facut

urmatoarele estimari:

1. CMBU teren liber.

- Din punct de vedere al terenului considerat liber, pe baza amplasamentulul, a
caracteristicilor terenului {(suprafata, topegrafie, forma), a vecinatatilor si a faptului ca
zoha de amplasare este preponderent rezidentiala Evaluatorul apreciaza ca cea mai
huna utilizare este utilizarea actuala respectiv utilizarea rezidentiala deoarece este
singura utilizare permisa legal si totodata probabila, rezonabila din punct de vedere

fizic.

2. CMBU teren canstruit:

- Din punct de vedere al terenului construit Evaluatorul a avut in vedere urmatoarele

scenarii;
CRITERIU REZIDENTIAL COMERCIAL LOGISTIC/INDUSTRIAL
Permisibil legal Da Nu Nu
In zona nu exista Ih zona nu exista In zona nu exista
proprietati proprietati comerciale proprietati industriale
rezidentiale.
Posibil fizic Da Da Da

Toate utilitatile in
zona

Solul nu prezinta
probleme.

Specificul zonei

Toale utilitatile in zona  Toate utilitatile in zona

Solut nu prezinta
probleme.

Solul nu prezinta
probleme.

Zonha exciusiv formata din proprietati rezidentiale

Probabilitate rezonabila

In zoha analizata

exista cerere doar

pentru proprietati
razidentiale

Potentiali clienti

Posibilitati

Cerere inexistenta
datorita amplasarii

Cerere inexistenta
datorita amplasatii

Cu potential ridicat Fara potential datorita  Fara potential datorita
vanzare investitie datorita amplasarii amyplasaril amplasarii
(zona rezidentiala)
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~ CRITERIU REZIDENTIAL COMERCIAL LOG!_S_T_IQ[I__N_D\USTRIAVL7
Maxi
am Da Nu Nu
productiva
Concluzie CMBU - Utilizarea rezidentiala este singura utilizare probabil rezonabila si poate

fi realizata imediat si mentinuta pe termen fung.
- Cumparatorul cel mai probabil SOCIETATEA NUCLEARELECTRICA SA

Evaluarea terenului subiect se va face conform CMBU descrisa mai sus respectiv utilizare
rezidentiala,

5.2. Abordarea prin piata.

Pentru estimarea valorii de piata s-a utilizat abordarea prin piata analiza pe perechi de date si
analiza datelor de piata secundare,

Evaluatorul a selectat urmatoarele oferte de vanzare de proprietati comparabile considerate
relevante:

Comparabila Descriere: Teren intravilan situat in Cernavoda, zona zona Hinog, front principal

1 fata de DJ. 223, Terenul are o deschidere de 500 ml. Topografie- inclinatie mica.
Utilitatile sunt la limita proprietatii. Terenul este liber. CMBU rezidential.

Teren, Constructii, supraf, de 12700 mp ID; 30631418

Status: la vanzare gin 25 fandarie 2018, data curenta: 26 mai 201%
tdresa: Sud, Cemavoda, Constanta Telefoans:
Zite in prata: 367 zite
Prinegl pret soticitat: 1 EUR

Aztualizat: d
o - 250 2 (s anantie)

Uitinal { soficitat, HHEUR
s Heh solcitals
TR prek sotichka GEUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tip terem Coasbruzlii
Clasificare teren: Initraian
Suprafata teven: 12.703 mp

Frovt stradal:

Utilitati:

Arces / amenajare strazi:
Lhilizare:

PO

C.ULY,:

Regim fnaltime:

Sursa coef. urbanisticl: Ikxunoscutaltly s aplica

vand tefen intravilan profect cartier rezidentiat sau hotel [pensiune) zona Hinog,deschidere la dj 223 {5t0ml). Utilitati apa si energie
electrica. Suprafata 42,000 mp.
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Pret vanzare: 11,00 euro /mp

Link: Baza de date imohiliare.ro Id anunt 3031418

Compatabila Descriere: Teren intravilan situat in Cernavoda, zoha sere iesire spre Seimeni, front
2 secundar fata de Str. Prelungirea Seimeni. Terenul are o deschidere ce 50 ml la un
drum secundar asfaltat. Topografie- inclinatie mica. Utilitatile sunt la limita

proprietatii. Terenul este liber. CMBU rezidential.

Teren infravifan ¢z vanzare injudetu! Constenta | Qras Cernavaoda in zong Sere ain
Cemavoda  are acees din stratio astaftala sun! utiatali { aps rece . Uanalizare . corent
Elztric ) se se poate Conteui casa po tefen

syprafata teren este da 5000 mp cu deschidsre fa strade 807 G0 mip i adancime
proful f evre uson negociabit

Pret vanzare: 9,00 euro /mp

Link hitps//vaww blue-astial-cernavoda.ro/oferie- mobiliare/viey/vanzare-teren-intravilan-

5000-m2-sere-cernavoda-392.html
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Comparabila Descriere: Teren intravilan situat la iesire din Cernavada, in Saligny, Sat Stefan Cel
3 Mare, zona din spatele centralei nucleare, front secundar fata de DN 22C. Terenul
are o deschidere de 33 m! {a un druim de acces pietruit, Topografie- inclinatie mica.
Utilitatile sunt la distanta medie de proprietate. Pe teren exista o platforma
betonata de aproximativ 2,500 mp. Pe teren nu sunt alte cladiri, CMEL rezidential.

12€

Cernavoda

Cernavotz. judet Constints  Adcozst (s 10030, b 5019 chansr RIS RS

RTINS Propriotas e e tstoavilan

7000 m’

cre siust in epatcle conteatel be 1 CORNA LA

RNENSI

Pret vanzare: 12,00 euro /mp

Link: jmsglwwﬂ@x.r‘o/pferta/cernavoda—!DlKDﬁQM.hU_n_I_#SZQ@Q@QEd
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OPTIMUS VALOREM

Mobile: (0729) 937-336

e-mail: gegrge.popovici@evaimahro

Toate cele trei comparabile au fost verificate de Evaluator telefonic si identificate din punct de
vedere fizic (localizate pe haza informatiilor comunicate de vanzatori).

Criteriul de comparatie (parametrul relevant) kiat in calcutin grila de comparatii a fost pretut in

eurc per mp teren — eur/mp.

Pe baza comparabilelor prezentale mai sus s-a aplicat abordarea prih piata, Grila de

comparatii si explicatiile ajustarilor sunt detaliate in anexa 2. Valoarea de piata a terenului a

fost estimata fa valoarea de 7,05 euro/mp rotunjit 7,00 euro/mp.

Concluzie abordatea prin piata

Valoarea de piata a terenului in suprafata de 34.170,00 mp este de 239,180 € echivalent a

1.138.568 {ei si nu tine cont de TVA,

Harta comparabilelor

AR E IR BEE DY BN

Cernavodd 2
Comparabila1 ..~ Centrala Nucleara ¢
- Cermavoda

SUBIECT

Podooria Cochirfen

Comparabiia 2

Comparabila 3

Stefan
cel Mare
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6. OPINIA FINALA

6.1. Criteriile valorii finale

Criteriile pentru estimarea finala a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt. adecvarea,
precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concardanta cu
scopul si utilizariea evaluarii. Adecvarea unel metode, de regula, se refera direct la tipul
proprietatii evaluate si viabilitatea pietei specifice.

Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicahile, opinia
finala nut este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia

Precizia unei avaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele
efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatitor comparabile.

Numarul de proprietati comparabile, numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete, reflecta
precizia refativa a unei anumite aplicatii a metodei. De regula, ajustarea totala neta este un
indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca impreciziile in ajustarile
pozilive si negative se compenseaza.

Cantitatea informattilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiifor evidentiate de o anumita tranzactie
cormparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datefe care indeplinesc criterille de adecvare
si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza ne sudiciente informatii. In termeni
statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile
suplimentare disponibile.
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Lot l OPTIMUS VALOREM e-mail: george.popovici@evaincb.ro

6.2. Opinie finala asupra valorilor de piata a celor doua propietati

In prezentul raport de evaluare a fost aplicata doar abordarea prin piata deoarece a fost
singura abordare considerate relevanta in evaluarea terenului subiect.

In urma apticarii metedelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au stat
ta baza aplicarii lor Evaluatorul a estimat urmatoarele valori de piata;

Valoarea de piata:

239.190 euro echivalent a 1.138.568 lei

Note;

1) Valorile nu tin caont de TVA.
2} Curs BN.R. valabil Ia data de 24.05.2019- 4,7601 lei/evra;

VV\)P'S(‘)%;I Lt
Ql \\"""\0 %‘(ﬁ&“'

George Popovici
Evaluator Autorizat | Membru ANEV.
EVAIMOB-OPTIMUS VALOREM §$L

Spectalirareds yb
Poogy « M
RV« B
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N evaimos Mobile: (0729) 937-336
T/t oPTIMUS VALOREM

e-mail: ysorge popovici@evaimaeh.ro

LISTA ANEXELOR
Anexa L tdentificarea cadastrala a proprietatilor
Anexa 2. Abordarea prin piata. Evaluarea terenului
Anexa 3; Paze inspectie
Anexa 4: Documentele pusa |a dispozitia Evatuatorului
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Anexa 2: Abardarea prin piate. Evaluarea terenufui considerat iibar

Hr. Crieri da Comparatis Propnatatea subiect COMPARABILE
Comparabia 1 Comparaila 2 Comparabia 3

Descriers comparabite: Toren intavilan in suprafata de 34170  Teren intravlan situatin Cemavoda | Teren itravian situat in Cemavoda. zona) Taren intravian stuat la jesire din
mp amplasatin Cernavoda St, Energisil  2ana 2ona Hinog, front principal fata|  sara fesire spra meni front secundar|  Cetnaveda, in Safigny.Sat Stefan cel Mare,

v, 23, Terenud se evaluazainipoteza) de D), 223, Terenul are o deschidera| fala de Str, Prelungirea Seimend. Terenul zona din spatele centralel nuckeare, frong

taran Foar neconstruit cu wiilitati kafimita} do 500 ml, Topografie- inchnatio mica, ara o deschidere de 50 mi la un drum secunder fata da DN 22C. Teranud are o)

arvplasamentulul. Terenul are dubla Uglitstle sunt lx it propistati.|  secundar astaltal Topegrafie- inclinatie] daschidere do 33 ml laun drum de access

dasehidere do pprox 10 ml [a drumords|  Terenul este Fber, CMBU rezidential | - mica. UtiFtatits sunt Is hvita propristati | pietrut. Topegrafie- incknatia mica Udiatte

de acces din Campus 1 ¢i 2 side 803 Terenud aste [ber. CMBU rezidential sunt [a distanta medie de propratate Pe

il Ja un dium de edploatare, Topografiz Leten axista o platforma betenata de

panta. Drum acces secundar asfakat aproxmativ 2.500 mp. Pa teren nu sunk ala

CMBU rezidential clagini, CHBU rezidential
Supyalate teran (IO 31700 12.700 2.000
Evro permp T00€ 1160& 1200€
Tranractie/Fret Dlens 1100 E 000 € 1200€

in % Lot 2038 =207
in€ -220€ -lEDE ~240€
Explicaliz zjuslare Masja de negocleie estimala MAarja d= negscisre estmala Marja de negocisre esimata
880€ 720€ 960€

o T e IR £ SPECIACE ¥ RANZATTIEE ) o T T T

1 [ata otaited 24052019 mak19 a1 mai-1%
inth (53] Ol ol
in€ GO0 Qo0 € WG E
Explcatie ajustare Sirniar Sivdar Sirrlar
Pret ajusiat (Euro/mp) 8B80E 960 ¢€

v PRl P o Daphn h Depln T Thepta
in &b n4 o
in€ 0D0E o0 €
Explicate ajustare Similar Sirmidar
Pret ajuslat (Eura/my) 480 ¢ 960¢

3 Mustare ploesthetd l2guly Fara Fzra - ) Fara
ined Leo:) o1
ing a0 € 003 €
Expficalis ajustare Simdar Sinnlar
Pret ajtistat (Eure/mp) 880¢C 980€

2 EandilE ot arc T Earma - Fara T Fara
inth At (1212
ng 000 € 000 & ROOE
Explcatie sjustara Simdar Sirnidar Sievitar
Pret ajustat (Euro/my) BAROE 720¢€ 960€

5 ikl fined- At dupa cumpare - - Ru Nu Nu ) ) Da
in g b ok 4%
in€ 00CE 000 € D2GE
Explicars sjustara Sidar | Nu g-au apteat sjustan Sinviar | Mu s-au aplest sjustari Isferior, Pa teran existz o platfonma batenata

1

i1

Piet ajustat (Eure/inyg)

Larabzare

inth

i€

cabe ajustars

o

Begie

in %

&

justary

S, Enstgist | front secundar fata da S,
Madgidisi

Intea.

Cumi-consta,

Srndar | Mu g-al

Cemaveda]langa Hincg

28%
244 €

Zemzinferiozra, Austare estmata ca
diterenta dintra C2 51 £3,

Qe
Sidar | Ny s-au aplcat alugtar

Cemavoda| Zona garo issite epre
weimani

2815

193 €

Zonairferoara Ajustare estenataca

ome

“Curtic anstnictt

[

000 E

Siniitar | Nu s-au apkcat ajustan

720€

| o s-au aptizac aiusiari

du aprex 2500 mip. $-a 8s50mat un cost de
demslare de 1 eur/mp
8,96 €

In com, Saligny| iss’re din Cemaveada |

langa Cenvela Nuleara

%

0L E

Zana relativ sinvlara | nu s-ab apticat
ajustar

2N
[s52]

Q00 E

2u arfcal pjustan

Irira

ar | Nw

" eunFeonstauct

Sinvlar | Mue-at

Explcatio ajuslars

run gzcundar asfaliat

o Drum pﬁncipa]maﬁaha:
-158%

-132€

Superior ajustale estimaia ps baza
datelor secundara

Drum secundar asfakat
[e22]
fodE
Sienifar | Mu s-au apbeat ajusterd

Drum cecundar peu&:
12%3

124 €

Inferior, Alustare estmata inbaza

“Uittat Lalim prop tatm prep Lalan prop

int 0% w1

nE 0LDE 000€ 000E
Expiicatie ajustare Sirnilar | Nu s-au aplicat djustar Sinvlar | Mu s-au aphical ajustad sirmilar | Nu s-au apficat ajustari
Caracteristic izice

Supralate teren (mp) 34170 12.700 5.000 7000
Dilerenta fata d2 wubrect {in mp) 21470 25.170 27470
Tapayrafie Panta Panta Panta Panta,
Forma Neregulata Dreptunghiular Dreptunghiular Dreptunghiviar

Oubfa deschiders | o daschidere O deschidere Douadeschider C deschidera

MNumat deschiden principala de

Daschidere ans 500 50 23
inth ~2188% -20.74% 27 70%%
in€ -193€ 214 € 276 €

Explicatia ajustare

Ajustarea de suprafala a fost estinata ca dferenta intre C1 si C3 do +- 1234 pantu 5700 mp dderenta
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Anexa 2: Abordarea prin plata, Evaluarea terenulul considerat libser

e Criteri da Comparatia Preprietates sublact COLPARABILE
Lomparabial Comparabla2 Comparahia 3

Descriere comparabile: Teran intravilan in suprafata da 34170 Teren intravilan situat in Cemavoda | Teren intravilan situal in Cemavoda. zena Terery intravian sitwat la tesive dind
mp arnplaset in Cernavoda St Energiel|  zona zona Hinog, front principabiatal  sere fasira spre Seimeni. frant secundar|  Camaveda, in Sakgny.Sat Stefan cel Mara,
w, 23, Terenul se evaluazain ipoteza] de DJ. 223, Terenul are o desebidara] fata de Str. Pralungirea Seimeni. Terenul 20na din spatele centralei nucleare, frant
teren Ibar naconstruit cu utlitat la limita} de 500 ml. Tepografie incknatie mica. are o deschidare da 50 nil la un drum secundar fata de DN 22C. Teranul ara &

amplasamentubui. Teranul ase dubla Uttatia sunt la bmite propristatiii  secundar asfaltat. Topografie- inclnabia] deschidere de 33 mi la un drum de access

daschidera de aprox 10 mifa drumurilaf - Teranu esta [bar, CMBU rezidentall  mica UbHtatla sunt }a Fnvita propristatii | pletru’t Topografie: inctnatia mica Utliatle

de acces din Campus 1 ¢ 2 side 803 Terenul este liber, CMBU rezidential sunt {a distanta medie de propdetate, Pe

it fa un dibm de exploatare. Topegrafis teren exista o plafotma betonata de

panta, Drum asces secundar astaliat aproxmativ 2.500 mp, Pe teren nu sunt eha
CMBY rendential cladiri. CMBU rezidentia)

Supralata teren (in mpk 341700 7000
Bufopsi mp TO0€ 1200€
Link: B L -

2 lirae Rezidential Rezldentia Rezidantia| Rezidential
in %5 %) [aiH] (1)
in€ oooe 0O0E DE
Explicetio 2iustars Sinviar | Mo s-au apfical ajustari Simvlar f WU s-au aplcat ajustasd Sirilar | Nu s-au apfcat sustan
Pret ajustat {Euro/mp) 7a8€ 705¢€ BHME
Mustasrenlaaea T i T "ol e aisel T : ) Tosae
Mustare totala neta (34 gin pretvanz) -G8.20% +2,05% -10.00%
Ausiare totzla bruta | SB3E 413 €] 455€
Ajustare totafa bruta (88 din pretvanz) 64 B8 67,43% 47,4508
Pret ajustat {euro/nip) 70% €[ T E 7054 Boi€
UMEOEERET T i 3 5 3
Afoslseiectata comparabifa cu ajustarea brrta cea mal mica.

Eurg Lel
Valoare finala rotunjita {eura/mp] | ifge)l 33 Iei]
{Vaioale absolut rotunfda (ewro} | 239,190 ¢} 1.138.568 le|
[Curs g2 schimb BR 12 24.05 2018 | 4,7607 }
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ANEXA 3: POZE INSPECTIE

Acces teren

Poze inspectie - 1






