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1. Aspecte formale. Partea introductiva.

1.1. Termenii de referinta ai evaluarii

Activul evaluat

Proprietatea imobiliara situata in jud. Cluj, mun. Cluj-Napoca, str. Brasov, nr. 40, compusa
din teren intravilan Tmprejmuit de 569 mp, pe care se afla edificat o casa de caramida cu 3
niveluri, cu suprafata construita la sol de 216 mp, inscrisa in CF 310068 Cluj-Napoca,
apartinand societatii Kanata Invest Corporation SRL, CIF 34003222.

Clientul (solicitantul evaluarii)
Solicitantul evaluarii este societatea Aldani Master Capital SA, CIF 1467544,

Utilizarea desemnata

Motivul pentru care se efectueaza evaluarea este intentia proprietarului activului (Kanata
Invest Corporation SRL) de a majora capitalul social al Aldani Master Capital SA prin aport in
natura cu activul evaluat.

Utilizatorul desemnat

Evaluarea fiind destinata majorarii capitalului social al unei societatii listate public (ticker
BVB: ALDANI) prin aport in natura, alaturi de client si proprietarul activului evaluarea este
destinata si organismelor abilitate cu inregistrarea operatiunii: notar public, ANCPI, ANAF,
Primarie, ONRC, ASF, precum si orice alt organ competent interesat.

Evaluatorul

Din partea Smart Consult SRL evaluatorul este Turcas Florin Marius, , evaluator ANEVAR
specializérile Evaluarea Proprietatii Imobiliare (EPI), Evaluarea intreprinderii (El) si Evaluarea
Instrumentelor Financiare (EIF), legitimatia nr. 16866; expert tehnic judiciar specializarea EPI,
autorizatia nr. 62918072014 seria 670714103313062014, eliberata de Ministerul Justitiei.

Moneda evaluarii
Moneda evaluarii este euro, uzual utilizata pentru evaluarea proprietatilor imobiliare.
Conversia in moneda nationala RON se va efectua la cursul BNR de la data inregistrarii

oficiale a operatiunii.

Data evaluarii

Data evaluarii este ulterioara sedintei AGA de acceptare a aportului in natura si de numire a
evaluatorului.

Data raportului este mentionata pe semnatura electronica.



Tipul valorii
Evaluarea urmareste stabilirea valorii de piata a activului

Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia s-a realizat printr-un colaborator al evaluatorului, Tn data de 01.06.2025.
Nu am identificat nicio limitare sau restrictie a inspectiei, documentarii sau analizelor
utilizate in cadrul evaluarii.

Nu au existat restrictii privind documentarea.

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Informatiile despre activ au fost preluate din evidentele proprietarului.

Informatiile din piata au fost preluate din publicitatea imobiliara on-line (Internet).
Acuratetea datelor a fost considerata adecvata datorita multitudinii de oferte similare d epe

site-urile specializate.

Ipoteze speciale
Nu a fost necesara utilizarea de ipoteze speciale.

Specialist
Nu a fost cazul colaborarii cu un specialist extern.

ESG

Prezenta evaluare nu necesita considerarea unor factori ESG particulari.

Cladirea indeplineste conditiile legale impuse unei constructii mixte rezidential + birouri.
Cladirea are certificare energetica din 2016, cu notare de 74,1, categoria D pentru cladirea
certificata si B pentru cladirea de referinta.

Este necesar ca activul sa fie transferat in patrimoniul Aldani Master Capital SA pentru ca
societatea isi are sediul in cladirea evaluata.

Fiind o societate listata pe piata AeRO gestionata de Bursa de Valori din Bucuresti, Aldani
Master Capital SA isi va adapta corespunzator Declaratia de guvernanta corporatista, dupa

integrarea activului in patrimoniul sau.

Tipul raportului

Raportul de evaluare este extins, descriptiv, prezentat in format electronic .pdf si expediat
pe e-mail.

Nu au fost excluse parti relevante din raport.

Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului
Evaluarea se adreseaza numai utilizatorilor si scopurilor mentionate. Posesia acestui raport
sau a unei copii nu confera drept de publicare, fara acordul scris al evaluatorului. Raportul de
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evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare, sau in
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris in prealabil, al evaluatorului
si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Conformitatea cu SEV?
Evaluarea a fost realizata in conformitate cu SEV.
Estimez ca fiind ridicat gradul de adecvare a tuturor datelor de intrare semnificative

1.2. Cadrul general al evaluarii

Etica
Am urmat principiile de etica integritate, obiectivitate, impartialitate, confidentialitate,
competenta si profesionalism pentru a efectua o evaluare nepartinitoare.

Competenta

Confirm ca detin calificarile, abilitatea, cunostintele tehnice si experienta necesare pentru a
efectua evaluarea intr-o maniera obiectiva, nepartinitoare, etica si competenta.

Nu exista niciun conflict de interese sau motive de subiectivism.

Scepticismul profesional
n fiecare etapéd a evaludrii am aplicat o judecatd analiticd si o analiza critica a informatiilor
utilizate in evaluare.

Procedura de verificare a calitatii procesului de evaluare
Evaluarea a fost supusa unei procedurile de verificare interne, care a analizat si avizat
rationamentele aplicate in timpul evaluarii, inclusiv din perspectiva caracterului rezonabil si

a lipsei de subiectivism al acestora in estimarea valorii.

1.3. Raportare

Tipul valorii

Prezentul raport de evaluare estimeaza valoarea de piata a proprietatii: «Valoarea de piatd
reprezintd suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaludrii, intre un
cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si
fard constréngere.»

Fiind transferate intre persoane afiliate?, valorile propuse reprezinta preturi de transfer,
conform recomandérilor OECD3. Pentru c3 detaliaza alocarea valorii pe componentele



cladire + teren, valorile propuse pot fi considerate valori juste pentru inscrierea in
contabilitate, conform IFRS%.

Abordarea utilizata

A fost utilizata «abordarea prin piatd, care oferd o indicatie asupra valorii prin compararea
activului si/sau datoriei subiect cu active si/sau datorii identice sau comparabile (care sunt
asemdndtoare), ale cdror informatii privind pretul de vdnzare se cunosc.»

Metoda utilizata

«Metoda comparatiei vanzdrilor, cunoscutad si sub denumirea de metoda vdnzdrilor de
referintd, utilizeazd informatii despre vdnzdrile unor active identice sau asemdndtoare cu
activul subiect pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii. »

Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are
ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila
fizic, fezabila din punct de vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si sa genereze
cea mai mare valoare a activului.

Cea mai buna utilizare este administrativa: office. sediu de firma.

n prezent, utilizarea proprietétii este mixta: spatiu locativ si birouri.

Informatii si date de intrare

Informatii relevante despre proprietatea evaluata au fost prelevate din evidentele
emitentului.

Informatii despre piata imobiliara specifica au fost preluate de pe site-urile Internet
considerate de incredere.

Modelul evaluarii

Instrumentul utilizat pentru implementarea cantitativa, in Tntregime sau partiala, a unei
metode de evaluare este un fisier Excel generat intern care corecteaza comparabilele avute
in vedere si genereaza valoarea numerica finala.

Corectitudinea modelului a fost testata prin metode calitative.

Bibliografie de baza

e Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania (2025). Standardele de
evaluare a bunurilor. Bucuresti, IROVAL.

e ANEVAR (2018). Evaluarea proprietatii imobiliare. Editia a doua.

e QOrdonanta nr. 2 din 21.01.2000 privind organizarea activitatii de expertiza tehnica
judiciara si extrajudiciara, modificata prin Legea 37/2009, Legea 178/2009, Ordonanta
Guvernului nr. 13/2010 si Legea nr. 208/2010.



e Codul de procedura civil3, republicat, cu modificarile si completarile ulterioare (Legea nr.
134/2010): art. 262, art. 330 — 340 (Expertiza).

e Codul de procedura penala, cu modificarile si completarile ulterioare (Legea nr.
135/2010): art. 172 - art. 1811 (Expertiza si constatarea).

1.4. Prevenirea si combaterea spalarii banilor si finantarii terorismului

Persoana responsabila

Persoana responsabila cu respectarea obligatiilor rezultate din Legea nr. 129/2019 pentru
prevenirea si combaterea spalarii banilor si finantarii terorismului este Florin Turcas, in
calitate de asociat unic.

Politici si proceduri

Smart Consult SRL a implementat un Regulament privind politici si proceduri adecvate in
materie de cunoastere a clientelei, de raportare, de pastrare a evidentelor secundare sau
operative, de control intern, evaluare si gestionare a riscurilor, managementul de
conformitate si comunicare, pentru a preveni si a impiedica operatiunile suspecte de
spalarea banilor sau finantarea terorismului.

Asigurarea instruirii corespunzatoare

Tn calitate de evaluator am parcurs cursurile de pregitire organizate on-line pentru membrii
ANEVAR de Oficiul National de Prevenire si Combatere a Spalarii Banilor.

Am promovat testul ANEVAR C127 - Evaluarea cunostintelor conform prevederilor Legii
129/2019 (sesiunea de instruire mai 2024).

Cunoasterea clientelei

Am aplicat masuri-standard simplificate de cunoastere a clientelei, care au permis
identificarea beneficiarului real in persoana Domnului AlImasan Daniel, administrator al
Aldani Master Capital SA.

Din datele publice disponibile Domnul AlImasan Daniel nu este persoana publica, nu a fost

supus vreunei masuri sanctionatorii sau restrictive si nu prezinta riscuri specifice.

Informarea/sesizarea ONPCSB
Din cunostintele mele nu exista de suspiciuni ca operatiunea ce urmeaza sa fie efectuata are
ca scop spalarea banilor sau finantarea terorismului.



2. Descrierea activului

2.1. Identificarea activului

Activul evaluat consta dintr-o vila situata in cartierul Andrei Muresanu din Cluj-Napoca.

Pozitia este una foarte buna, pe strada Brasov, foarte aproape de centrul Clujului si de Calea
Turzii — poarta de intrare in municipiu.

Cartierul este in plina dezvoltare, populat de vile noi si de vecinatati de calitate, fara site-uri
industriale poluante si fara probleme de securitate.



2.2. Descrierea juridica

Cartea funciara detaliaza caracteristicile constructive:

. S S Nr. CF vechi:Z4864

TEREN Intravilan C . ) Nr. topografic:1502/2/2
Adresa: Jud. Cluj, UAT Cluj-Napoca, Loc. Cluj-Napoca, 5tr Brasov, N_r':-ei'g}'
Nr. |Nr. cadastral Nr. i i '
crt|  topografic Suprafata* (mp) S I‘_J-uﬂ_g_hg?ma;u / Referinte
a1 310068 569 Imobil imprejmuit total.astiel: la Nord-gard de beton, la SUD-gard de beton,
calcan constructie C1 si tgalr lemn, la EST- gard de beton, la VEST- gard de
beton. A4
Constructii —
crt | Nrcadastral Adresa AN Observatii / Referinte
Nr. topografic i T

ALL 310068-C1 Jud. Cluj, UAT Cluj-Napoca, Loc=Clujs/ |Nr. niveluri:3; 5. construita la sol:216 mp: Casa de
Napoca, 5tr Brasov, N:.Fém.__‘-f caramida, pe fundatii de beton, acoperita cu tigla, la
. Lr

. SUBSOL-ggamé si pivnita, la PARTER- destinatie de spatiu
*"-h___“»m__q cu acces public, cu 3 birouri, bucatarie, baie cu WC,
O n debaral wc, sas..camara, coborare la pivnita, hol cu casa
“hos_ ¥ scarii aceesetaj. terasa deschisa si balcon, la ETAJ-
— Y unitate)bcat‘ivaJ u 4 camere, 2 bai, sas, hel, urcare pod,
" ¥ spalaterienlogie.

Proprietatea apartine Kanata Invest Corporation SRL, atat constructia cat si terenul.

La capitolul sarcini sunt notate interdictiile de grevare, instrainare, inchiriere, alipire,
construire, demolare, restructurare si amenajare catre Banca Transilvania SA, CIF:5022670.
Solicitantul evaluarii a declarat ca a luat legatura cu banca finantatoare, care a fost de acord
cu novarea creditului in cazul in care proprietatea va fi integrata in activul Aldani Master
Capital SA.



Cladirea are utilizare mixta, in CF fiind notata receptia documentatiei tehnice de schimbare
destinatie, parterul avand destinatia de spatiu cu acces public.

n prezent, in cladire Tsi desfasoara activitatea administrativa si Aldani Master Capital SA,

care fsi are sediul aici.

2.3. Descrierea tehnica

Cladirea este o vila moderna, extinsa pe 3 niveluri astfel:

imobilul situat in Cluj-Napoca, str. Brasov, nr. 40, jud. Cluj, care este format din:

constructie: cu regim de inilfime S+P+1E, cu o suprafata construita desfasurata de
493.434 mp, suprafata utila fiind de 403.365 mp.

Constructia este din caramida ,pe fundatii din beton ,acoperita cu tigla.Geamurile sunt
termopan pe structura de lemn.

La subsol se afla un garaj si o pivnita.

Parterul este compus din: 3 camere ,bucatarie, baie cu WC,debara,we,sas,camara,coborare
in pivnita,hol cu casa scarii acces etaj,terasa dechisa si balcon.

Etajul este compus din:4 camere,2 bai,sas,hol,urcare pod,spalatorie,logie.

Imobilul este racordat la utilitati: apa curenta,gaz metan, curent electric si dispune de o
centrala termica proprie.

Descrierea suprafetelor:

Subsol:Suprafata construita la sol: 216 mp, din care,subsol partial:

-Garaj: Su=17.12 mp,Sc=20.544 mp

-Pivnita: Su=34.98 mp, Sc=41.95 mp

-Holul scarii de la pivnita: Su=6.96 mp, Sc=8.35 mp

-Parter:Su=177.085, Sc=211.128 mp

-Etaj:Su=167.22 mp,Sc=211.462 mp

-Pod: neamenajat

Starea cladirii este impecabila, proprietarul efectuand atat lucrarile de intretinere cét si de

amenajare superioara a terenului si constructiei.
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Conform raportului de evaluare efectuat pentru impozitare in 2024:

Proprictatca imobiliard este situata in Loc. Cluj-Napoca, Str.Brasov nr 40.Gradul seismic este
7.Accesul pietonal si rutier la proprietatea imobiliard evaluata se face direct din str. Brasov

Proprietatea evaluata se invecineaza cu proprietati similare.

Descrierea constructiei si finisajelor:
= fundatii continue din beton;

* constuctie realizata din caramida;

= {nchideri si compartimentéiri din caramida;

= plangee pe structurdi de beton armat;

= finisajul exterior si interior este constituit din tencuieli §i zugraveli lavabile,;
* acoperis tip sarpanta din lemn cu invelitoare din tigla .

Finisaje interioare: in camere pardoseala este placati cu parchet melaminat, pereti tencuiti $i
zugdivifi cu vopsea lavabild, timpliria interioard cea exterioard este lemn din PVC cu geam din sticld,
usa de la intrare este metalica In bai este aplicata gresie si faiantd. Baile sunt dotate cu obiecte
sanitare:obiecte sanitare obisnuite :cada si chiuveta fonta, lavoar si we. Incilzirea se face cu centrald
pe lemne, utilizAnd teava din cupru si radiatoare din aluminiu,

Imobilul este situat la intersectia a 2 strazi, are acces pietonal si rutier din str. Brasov si acces
pietonal si rutier din str. losif Vulcan, prin care se leaga direct de Calea Turzii.

Tncdlzirea imobilului se face cu centrald pe gaz cu calorifere si are in plus la etaj 2 sobe de
teracota care se pot folosi atat pentru incalzire pe lemne, cat si compatibilitate la incalzirea
pe gaz. Geamurile au fost schimbate complet in 2016.

2.4. Tranzactii si evaluari anterioare

Proprietatea a fost achizitionata in 2016, cu 400.000 euro.
Fiind realizata cu mult timp Tn urma, suma de transfer nu este relevanta pentru prezenta
evaluare.

n 2016 a fost instituit dreptul de ipotecd in valoare de 1.350.000 lei, in favoarea b&ncii
finantatoare, pentru obligatiile de plata aferente creditului.

Pentru impozitare, valoarea evaluata a cladirii pe baza standardului GEV500 Determinarea
valorii impozabile a cladirilor a fost de 955.453 lei pentru utilizarea rezidentiala si 384.995 lei
pentru partea de utilizare nerezidentiala.

Conform normativelor ANEVAR, «valoarea impozabild nu reprezintd ,,valoarea de piatd”,
,valoarea justd” sau oricare alte tipuri ale valorii definite in Standardele de evaluare in
vigoare».

Valoarea impozitului pe teren este de 841 lei pentru anul 2025 si de 4.949 lei pe cladire.
Nefiind valori de piata, sumele calculate pentru impozitare nu participa la reconcilierea
pretului de transfer.
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3. Evaluarea proprietatii

n cadrul prezentului raport a fost evaluatd o proprietate imobiliara.

3.1. Consideratii generale.

Am considerat urmatoarele prevederi ale standardelor profesionale:
in mod normal, evaluarea ar fi trebuit sd poats fi efectuatd printr-o singura abordare.

«Aplicarea mai multor aborddri in evaluare nu este necesard in situatia in care valoarea
poate fi estimatd prin aplicarea unei singure aborddri in evaluare, adecvata si bazatd pe
informatii suficiente si credibile, iar aplicarea unei alte aborddri ar presupune utilizarea unor
informatii mai putin relevante si credibile decdt cele utilizate in aplicarea primei aborddri..»

Mai mult, utilizarea mai multor abordari nu insemna si medierea valorilor: «Nu este admisd
stabilirea valorii proprietdtii imobiliare prin aplicarea mediei aritmetice sau a mediei
ponderate a doud sau mai multor valori obtinute din aplicarea unor aborddri sau metode
diferite de evaluare, cu exceptia cazurilor in care reglementdrile legale impun in mod explicit

efectuarea unei medii a valorilor.»

«Atunci cdnd existd informatii disponibile privind preturile4 bunurilor comparabile,
abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru

estimarea valorii de piatd. »

o

3.2. Abordarea prin piata

v

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

Abordarea prin piatd este cunoscutd si sub denumirea de comparatia vénzdrilor.»

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cdnd
existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietdti

similare cu proprietatea subiect.

Atunci cdnd existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea
prin piatd este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea

valorii de piatd.
13



Daca existd putine vanzdri finalizate recente sau cénd accesul evaluatorilor la vénzari recente
finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau cdnd sunt
putine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in considerare preturile
activelor identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre vénzare (oferte active), cu
conditia ca relevanta acestor informatii sd fie stabilitd clar, analizatd critic si argumentatd. »

n prezentul raport valoarea proprietitii a fost estimata prin comparatia directa de piata.

3.3. Valoarea terenului

Comparatia vanzarilor este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatad atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

Procesul de evaluare a constat din:

o Culegerea de date despre tranzactii, contracte, oferte, refuzuri, considerate competitive
si comparabile cu proprietatea evaluata. Sursele primare de informatii au fost cele legate
de publicitatea pe Internet si discutiile cu parti in tranzactii.

e Datele de piata au fost ordonate prin aranjarea pe o grila de date. Fiecare diferenta
importanta intre proprietatea analizata si proprietati comparabile care ar putea influenta
valoarea a fost considerata ca element de comparare. Alegerea criteriilor de comparatie
a depins de scopul evaluarii si de natura proprietatii. Elementele de comparatie au fost
reprezentate de caracteristicile specifice ale proprietatii si tranzactiilor, care determina
existenta unor diferente intre preturile platite pentru active.

e Pe baza acestor diferente au fost efectuate corectii ale preturilor pentru fiecare
proprietate comparabild. Tehnicile de identificare si cuantificare a corectiilor au fost
cantitative si calitative. Pentru a tine cont de diversitate, comparabilele au fost corectate,
pe baze procentuale, prin metoda comparatiilor directe, pe baza analizei perechilor de
date si a prelucrarii statistice a datelor.

e Selectarea valorii finale a fost ultima faza in analiza. Am luat in considerare punctele tari
si punctele slabe ale fiecarui rezultat, examinand credibilitatea si adecvarea informatiilor
de pe piata care au stat la baza valorii, precum si tehnica aplicata.

e Corectiile aplicate comparabilelor sunt minore, ceea ce confera un grad ridicat de
incredere.

e Conform recomandarilor standardelor canadiene, «vdnzarea care necesitd corectia cea
mai micd (adicd o corectie absolutd totald, calculatd prin insumarea corectiilor, indiferent
de semnul acestora, adicd plus sau minus) este deseori cea mai comparabild si in general
i se dd mai multd importantd, in reconcilierea valorilor, din metoda comparatiei directe.»
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! Subiect Ci ila 1 C ila 2 Ct ila3 Comparabila 4 C ila5
https://www.imobiliare.ro | https://www.imobiliare.ro | https://www.imobiliare.ro | https://www.imobiliare.ro | https://www.imobiliare.ro
/oferta/teren-constructii- | /oferta/teren-constructii- | /oferta/teren-constructii- | /oferta/teren-constructii- | /oferta/teren-constructii-
Sursa CF 310068 de-vanzare-cluj-napoca- de-vanzare-cluj-napoca- de-vanzare-cluj-napoca- de-vanzare-cluj-napoca- de-vanzare-cluj-napoca-
andrei-muresanu-475mp- | andrei-muresanu-579mp- | andrei-muresanu-815mp- | andrei-muresanu-600mp- | andrei-muresanu-387mp-
214854390 260228791 255538374 252618753 244349212

Suprafata [mp] 569 475 579 815 600 387

Pret cerut [eur] 455.000 390.000 650.000 1.100.000 510.000 350.000

Pret cerut [eur/mp] 800 821 1.123 1.350 850 904

Ajustari pentru

Drepturi transmise integral

ajustare [%]

ajustare [eur/mp]

Pret ajustat 821 1.123 1.350 850 904

Conditii de finantare integral integral integral integral integral integral

ajustare [%]

ajustare [eur/mp]

Pret ajustat 821 1.123 1.350 850 904

Conditii de vanzare [motivatie] #N/A #N/A #N/A #N/A #N/A

ajustare [%]

ajustare [eur/mp]

Pret ajustat 821 1.123 1.350 850 904

Cheltuieli imediat dupa vanzare

ajustare [%]

ajustare [eur/mp]

Pret ajustat 821 1.123 1.350 850 904

Conditii de piata ofertd ofertd ofertd ofertd ofertd

ajustare [%] -5% -5% -5% -5% -5%

ajustare [eur/mp] -41 -56 -67 -43 -45

Pret ajustat 780 1.066 1.282 808 859

Ajustdri pentru el specifice

Localizare Andrei Muresanu mai periferic similar similar Gheorghieni Gheorghieni

ajustare [%] -10% -10%

ajustare [eur/mp] -81 -86

Caracteristic fizice

ajustare [%]

ajustare [eur/mp]

Caracteristici economice intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan

ajustare [%]

ajustare [eur/mp]

Utilizare

ajustare [%]

ajustare [eur/mp]

c —

ajustare [%]

ajustare [eur/mp]

Pret ajustat final [eur/mp] 800 780 1.066 1.282 727 773

Numér de ajustari 1 1 1 2 2

Total |ajustari| [eur/mp] 41,1 56,1 67,5 1233 131,1

Total ajustdri [eur/mp] -41,1 -56,1 -67,5 -123,3 -131,1

Toate comparabilele sunt situate in aceeasi zona din Cluj si au caracteristici tehnice similare.
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o

n concluzie, valoarea de piati a

b4

terenului liber a fost estimata la 800 euro/mp.

3.4. Alocarea valorii. Valoarea cladirii.

«Alocarea valorii reprezintd repartizarea valorii unui activ pe elementele sale individuale sau

componente.

Abordarea prin piatd cuprinde doud etape: (1) estimarea valorii de piatd a proprietdtii

imobiliare care include clddirea ... si terenul; si (2) alocarea valorii de piatd obtinutd in etapa

(1) intre valoarea cladirii si valoarea terenului.»

Comparabilele utilizate pentru evaluarea propriet

v

atii

recent in acelasi cartier sau in zone foarte apropiate.

integrale sunt vile similare, construite

Indicator Subiect Ce 1 Ce 2 Ce 3 Ce 4 Ce ila5 Ce ila6
https://www.imobiliare.r | https://www.imobiliare.r
o/oferta/c: o/oferta/c: i
https://www.imobiliare.r | https://www.imobiliare.r | https://www.imobiliare.r | https://www.imobiliare.r | de-vanzare-cluj-napoca- | de-vanzare-cluj-napoca-
o/oferta/c: o/oferta/c: o/oferta/c: o/oferta/casa-individual drei drei 6
Denumire Constructie vila de-van luj-napoca- | de-van: luj-nap de-vanzare-cluj-napoca- | de-vanzare-cluj-napoca- mobilata-6-camere- camere-
drei 5 drei 5 drei drei 5 261094414?utm_source=w utm_source=w
camere-93512892 camere-254176490 camere-261404176 camere-261554905 hi & ! i hi & i
ocial&utm_campaig ocial&utm_campaig
re-button re-button
Pret cerut [eur] 1.100.000 970.000 1.170.000 750.000 2.000.000 1.850.000
Ajustiri pentru specifice
Drepturi transmise integral integral integral integral integral integral integral
ajustare [%]
ajustare [eur]
Pret ajustat [eur] 1.100.000 970.000 1.170.000 750.000 2.000.000 1.850.000
Conditii de finantare cash cash cash cash cash cash cash
ajustare [%]
ajustare [eur]
Pret ajustat [eur] 1.100.000 970.000 1.170.000 750.000 2.000.000 1.850.000
Conditii de vanzare ivatie] N/A N/A N/A N/A N/A N/A
ajustare [%]
ajustare [lei]
Pret ajustat [eur] 1.100.000 970.000 1.170.000 750.000 2.000.000 1.850.000
Cheltuieli necesare imediat dupd vanzare Stare buna impecabild
ajustare [eur/mp]
ajustare [eur]
Pret ajustat [eur] 1.100.000 970.000 1.170.000 750.000 2.000.000 1.850.000
Conditii de piata ofertd ofertd ofertd ofertd ofertd ofertd
ajustare [%] 5% 5% 5% 5% 5% 5%
ajustare [lei] -55.000 -48.500 -58.500 -37.500 -100.000 -92.500
Pret ajustat [eur] 1.045.000 921.500 1.111.500 712.500 1.900.000 1.757.500
Ajustéri pentru specifice
Localizare Cluj, Andrei Muresanu apropiatd apropiatd apropiata apropiata apropiata apropiata
ajustare [%] 3% 3% 3% 3% 3% 3%
ajustare [eur] 31.350 27.645 33.345 21.375 57.000 52.725
Caracteristic fizice - S. teren [mp] 569 624 536 420 500 500 1.098
ajustare [eur/mp] Pret piata = 800 eur/mp
ajustare [eur] -499.200 -428.800 -336.000 -400.000 -400.000 -878.400
Pret ajustat [eur] 577.150 520.345 808.845 333.875 1.557.000 931.825
Caracteristic fizice - S. utild [mp] 403 222 195 331 220 500 450
ajustare [%]
Pret ajustat [eur] 1.048.658 1.076.354 985.679 612.152 1.256.079 835.257
C: istici Utilizare mixtd
ajustare [%]
ajustare [eur]
Alte
ajustare [%]
ajustare [eur]
Componente non-imobiliare
ajustare [%]
ajustare [eur]
Pret ajustat [eur] final, rotunjit [eur] 1.049.000 1.048.658 1.076.354 985.679 612.152 1.256.079 835.257
Pret ajustat [eur] final [eur/mp util] 2.601 2.600 2.668 2.444 1.518 3.114 2.071
Numar de ajustari 2 2 2 2 2 2
Total ajustari [eur] -51.342 106.354 -184.321 -137.848 -743.921 -1.014.743
| Total ajustari [%] -5% 11% -16% -18% -37% -55%

Prin scaderea valorii terenului s-a obtinut valoarea construct

el.
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Fiind vorba de constructii cu destinatie initiala rezidentiald, am considerat ca nu exista alte
active corporale sau necorporale care sa contribuie la valoarea proprietatii alaturi de teren si
cladire.

Tabelul de calcul al valorii cladirii astfel deduse este prezentat in tabelul de mai sus.

3.5. Selectarea valorilor

Este decizia evaluatorului, bazat pe cunostintele si experienta sa, privind
abordarile/metodele utilizate pentru stabilirea valorii finale propuse: «Rationamentul
profesional care std la baza selectdrii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra valorii
trebuie sd aibd in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor
luate in considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de utilizarea desemnatd a

evaludrii.»

Cea mai credibila metoda pentru stabilirea valorii de circulatie o reprezinta abordarea prin
piata: «Atunci cdnd existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile,
abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru

estimarea valorii de piatd.»

Valoarea proprietatii a rezultat astfel:

Activ Valoare
eur
Teren 455.000
Vila 1.049.000
Total 1.504.000

3.6. Majorarea capitalului social

Conform Regulamentului ASF 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si
operatiuni de piata:

«Art. 174. - (1) Numdrul de actiuni ce urmeazd a fi emise in cazul majordrilor de capital social
cu aport in numerar, respectiv al majordrilor de capital social prin conversia unor datorii
certe, lichide si exigibile, realizate cu ridicarea dreptului de preferintd, sau in cazul
majordrilor de capital social cu aport in naturd se determind de cdtre consiliul de
administratie al emitentului si este egal cu raportul dintre valoarea aportului, reprezentdnd
suma ce urmeazd a fi efectiv pldtitd/valoarea ce va fi efectiv adusad in societate, stabilitd cu
respectarea prevederilor incidente, si cea mai mare dintre urmdtoarele valori:
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a) pretul mediu ponderat de tranzactionare, aferent ultimelor 12 luni anterioare datei de
desfdsurare a AGEA;

b) valoarea pe actiune calculatd in baza activului net contabil aferent ultimelor situatii
financiare publicate si auditate ale emitentului;

c¢) valoarea nominald a actiunii.»

Conversia valorii de piata din euro in lei se va efectua la data calcului numarului de actiuni

emise.

Diferenta dintre valoarea de piata a aportului si majorarea capitalului social reprezinta prima
de emisiune.

3.7. Analiza de risc si senzitivitate a rezultatelor

Principalele surse posibile de incertitudini (asimilate riscurilor sistemice) care pot aparea in

prezenta evaluare sunt:

e Statutul evaluatorului
Nu se pune problema in cazul de fata: sunt independent si nu am nicio implicare
privind valoarea estimata.

e Scopul evaluarii
Am efectuat toate investigatiile uzuale, in conformitate cu standardele. Am procedat
conform normelor legale si profesionale aplicabile.

e Incertitudinile pietei
Am tinut cont de acest risc, atunci cand am decis asupra considerarii tranzactiilor sau
ofertelor comparabile.

e Modelele utilizate
Decizia finala asupra valorii se bazeaza pe un rationament explicitat in lucrare.
Evaluarea se bazeaza pe abordari recunoscute si utilizate frecvent pe piata locala.

e Incertitudinea datelor de intrare
Toate datele considerate au fost extrase din piata, astfel incat riscul specific a fost
diminuat atat cat a fost posibil.

Tn concluzie, consider ci la data evaludrii riscurile si incertitudinile la care este supusa
valoarea propusa sunt reduse, aceasta reflectand rezonabil interesele tuturor partilor
implicate.

Rezultatele sunt sensibile la evolutia pietei imobiliare.

Piata imobiliara este in crestere, mai ales in zona Clujului.
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Cu toate acestea, un indice de crestere, care sa fie util pentru actualizarea periodica a
valorilor nu este disponibil si nici credibil: zone diferite din marile orase se dezvolta diferit,
inclusiv ca atractivitate si preturi imobiliare.

Spre exemplu, ANEVAR publicd un indice national de crestere®, dar utilitatea sa este limitata
si nu poate fi utilizat ca reper absolut.

Totusi, rezulta clar tendinta de crestere a pietei, dar cu valori care prezinta variatii
importante. De remarcat insa este ca dupd 2016 nu a avut loc nicio scadere a valorii de piata
a apartamentelor din bloc.

Trend — Cresteri % Valori de piati/mp — Apartamente in bloc - Nivel national

Nivel national

Tn acest context rezultatele sunt valabile dacd nu apar fluctuatii importante ale pietei
imobiliare locale.
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4. Consideratii finale

4.1. Disclaimer

Prezentul raport de evaluare este elaborat in conformitate cu ipotezele valorii de piata. El nu
se refera la ipoteza unui client special sau a unei valori speciale.

Valoarea propusa nu este o recomandare de vanzare, cumparare sau mentinere. Valoarea
propusa nu este o certitudine, ci este o opinie asupra celui mai probabil pret care ar fi platit
pentru activ Tn cadrul unui schimb, respectiv asupra beneficiilor economice rezultate din
detinerea activului.

Valoarea propusa nu contine TVA, taxe, comisioane si impozite aferente unei eventuale
tranzactii.

Tn calitate de evaluator am presupus cd nu exista niciun fel de contaminatii sau probleme de
mediu. Nu detin informatii referitoare la utilizarile trecute sau prezente, atat pe proprietate
cat si pe terenul vecin, pentru a stabili daca exista vreo contaminatie, prin urmare valorile
sunt estimate presupunand ca nu exista asa ceva. Nu imi asum raspunderea pentru existenta
vreunui contaminant, iar daca, ulterior, se va stabili ca acesta exista, prezenta lui ar putea
diminua valorile prezentate in prezentul raport.

Informatiile si datele care stau la baza afirmatiilor prezentate in acest material au fost
obtinute sau provin din surse considerate de incredere, insa nu imi asum responsabilitatea

pentru eventualele obligatii sau pierderi rezultate in urma folosirii acestora.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu recomandarile si
metodologia de lucru specificd ANEVAR, pe baza Standardelor de evaluare a bunurilor
ANEVAR 2025 care incorporeaza IVS 2024 si care sunt obligatorii pentru activitatea de
evaluare in Romania in conformitate cu OG nr. 24/2011 aprobata prin Legea nr. 99/2013,
precum in concordantd cu Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat.

Acolo unde in text apare termenul ,,semndturd” acesta poate fi interpretat si ca semndturd
electronicd certificatd extinsd, in mdsura in care pdrtile convin acest lucru.

4.2. Anexe

e Analiza pietei imobiliare
e Extrasul CF

e Comparabilele considerate
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5. Analiza pietei imobiliare

5.1. Generalitati

Piata real estate se caracterizeazd prin urméatoarele trasaturi definitorii:

e Este o piata imperfecta. Pentru a fi considerata perfecta, o piata trebuie sa indeplineasca
o serie de conditii cumulative:

e sa existe un mare numar de cumparatori si vanzatori, liberi sa negocieze;

e bunurile tranzactionate sa fie uniforme calitativ;

e fiecare participant trebuie sa aiba depline cunostinte privind caracteristicile
bunurilor.

e Cumparatorii si vanzatorii au un comportament axat pe pret. Spre deosebire de pietele
monopoliste, niciunul dintre participanti nu poate impune singur pretul, piata fiind astfel
competitionala.

e Este o piata ciclica.

e Piata nu este transparenta, preturile tranzactiilor efective nefiind cunoscute de toti
participantii. De asemenea, deseori exista suspiciuni privind corectitudinea datelor
publicate si a lipsei constrangerilor in cursul tranzactiilor.

e Este o piatd segmentata. Principalele criterii de diferentiere ale sub-pietelor sunt:

e functie de destinatia spatiilor: locativa, industriala, birouri, etc;
e functie de localizare;
e functie de pret;

e functie de caracteristicile extrinseci, intrinseci, productive si tehnologice.

Toate aspectele pietei imobiliare sunt interconectate si legate de celelalte variabile micro- si
macro-economice; pietele sunt interconectate si depind una de alta. Mediul economic
general (reflectat cel mai bine de burse) influenteaza nivelul de salarizare si deci de trai al
populatiei. Veniturile si economiile populatiei si agentilor economici determina cererea de
spatii locative, nivelul preturilor si chiriilor. Dezvoltarile rezidentiale implica aparitia de
magazine, centre comerciale, supermarketuri, care la randul lor duc la ocuparea fortei de
munca. Acesta, la randul ei, determina dezvoltarea de site-uri industriale, logistice, de
servicii. Pentru deservirea lor e nevoie de mijloace si cai de transport. Dezvoltarea acestora
permite construirea de cartiere rezidentiale. Si ciclul se repeta.

5.2. Evolutia pietei imobiliare interne

Conform INSSE'9, evolutia indicilor de cost (an de baza 2015) a fost crescatoare, preturile
dublandu-se in ultimul deceniu (grafic realizat in Excel):
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Inflatia (cresterea preturilor de consum) are un rol important in stabilitatea monetara.

O rata redusa a inflatiei este de dorit, pentru ca populatia si agentii economici sa nu aiba
tendinta de ,,tine banii la saltea”, scotandu-i astfel din circulatie.

Pe de alta parte, o inflatie puternica erodeaza puterea de cumparare, iar cum salariile nu pot

tine pasul cu cresterea preturilor, hiperinflatia duce la incetinirea consumului, a creditarii si
in final a rezultatelor economice.

Piata rezidentiala — intre cerere ridicata si provocari structurale

Segmentul spatiilor locative a cunoscut un puternic trend ascendent, atat in Romania cat si
in Europa®l.

House price evolution = Rent evolution
2015 =100 /

(2015 = 100) .
[ Bt ’ - B

Data nat avallable for Greece.
Source: Eurgstat- access to dataset

Saurce: Eurastat - acce:

Indicele imobiliar'?, care arata evolutia pietei rezidentiale la nivel general, a cunoscut o
crestere continua din 2015 incepéand. Si indicele calculat de ANEVAR pentru apartamente la

bloc'? aratd o crestere continua (linia situata peste nivelul zero indica crestere fata de
perioada precedenta).
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Indicele imobiliare.ro Vanzare apartamente

R a
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(245 €/mp) fata de luna 5/2024

Luna 5 . (1€/mp) fata de luna 4/2025
{01.05.25 - 31.05.25) 1.843 €/mp , _

Cresterea preturilor in marile orase

Tn 2024, preturile apartamentelor din marile orase ale Romaniei au inregistrat cresteri

semnificative:

e Cluj-Napoca: Pretul mediu a ajuns la 2.700 euro/mp, in crestere cu 14% fata de 2023.

e Bucuresti: Pretul mediu pentru apartamentele noi si vechi a fost de 1.887 euro/mp, cu o
crestere de 14% fata de anul anterior.

e Timisoara: Pretul mediu a atins 1.650 euro/mp, marcand o crestere de 11% pentru
apartamentele noi si 16% pentru cele vechi comparativ cu 2023.

e lasi: Pretul mediu a fost de 1.650 euro/mp, cu o crestere de 13% la apartamentele noi si
18% la cele vechi fatd de anul precedent.'*

Factorii care influenteaza piata rezidentiala

o Cererea ridicata si oferta limitata: Migratia catre centrele urbane majore pentru
oportunitati de munca si educatie a crescut cererea de locuinte, in timp ce oferta a
ramas limitata.

e Cresterea costurilor de constructie: Preturile materialelor de constructie si costurile cu
forta de munca au crescut semnificativ in ultimii ani, influentand pretul
final al locuintelor.
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e Investitiile imobiliare: Proprietatile imobiliare sunt percepute ca investitii sigure,
atragand atat investitori locali, cat si straini, ceea ce a contribuit la cresterea preturilor.

Piata industriala si logistica — stabilizare si oportunitati regionale

Pentru spatiile ne-locative, datele prelucrate din revista ANEVAR®, provenind de la Colliers
International, Darian DRS, Cushman & Wakefield Echinox, Jones Lang LaSalle, Knight Frank
releva urmatoarele valori medii:

. .. I Chirie clasa A o
Tip spatii Municipii . Grad neocupare |Rata de capitalizare

eur/mp/luna
Bucuresti 8,00 18,75 13,11% | 20,00% | 6,50% 9,50%
Birouri Cluj, lasi, Timisoara, Brasov 10,00 16,00 4,50% | 20,00% 7,25% | 10,00%

Arad, Sibiu, Craiova, Ploiesti 7,00 14,00 | 10,00% | 20,00% | 8,75% | 10,50%

Centre Bucuresti 20,00 75,00 6,75% 9,25%

. Cluj, lasi, Timisoara, Brasov 14,00 45,00 7,50% 10,00%
comerciale — " .

Arad, Sibiu, Craiova, Ploiesti 10,00 30,00 8,00% 10,50%

Bucuresti 3,10 5,50 4,20% 5,00% 7,25% 9,50%

Industrial |Cluj, lasi, Timisoara, Brasov 3,20 5,00 5,40% 15,00% 7,75% 10,50%

Arad, Sibiu, Craiova, Ploiesti 2,60 5,00 2,20% 5,00% 8,00% 11,00%

Temperarea pietei industriale

Piata industriald din Romania se tempereaza usor in 2025, pe fondul activitatii economice
relativ slabe pe plan extern. Cu toate acestea, factorii care sustin expansiunea sectorului
logistic si industrial raman valabili pentru un orizont lung de timp:

e Diferenta favorabila dintre salarii si productivitate: Romania continua sa atraga companii
interesate de relocarea productiei.

e Stocul de spatii industriale: Romania continua sa aiba un stoc de spatii industriale sensibil
mai mic decat alte tari vecine.

e Dezvoltarile de infrastructura: Acestea vor continua sa sprijine operatiunile industriale si

logistice in diverse regiuni ale tarii pentru multi ani de aici inainte.
Chirii si cerere
Chiriile industriale au ramas stabile pe tot parcursul anului 2024, cu o medie de 4,5 euro/mp,
cu doar variatii minore intre Bucuresti si restul Romaniei. Avand in vedere cererea in
crestere si calitatea comparabila a stocului disponibil in toate regiunile, diferentele de chirii

au rdmas minime, reflectand o tendintd mai uniforma de stabilire a preturilor pe piatd.1®

Piata de birouri si retail — adaptare la noile realitati
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Piata de birouri

Piata birourilor trece printr-o transformare semnificativa, datorita cresterii modelului de
munca hibrid. Companiile cauta spatii mai flexibile si eficiente, ceea ce ar putea duce la o
restructurare a pietei si la o crestere a cererii pentru birouri de tip co-working.’

Piata de retail

Expansiunea in retail accelereaza in 2025, dupa cativa ani de crestere mai lenta. Conform
estimarilor preliminare, peste 200.000 de metri patrati de spatii moderne de retail sunt
programate pentru livrare in acest an, o crestere semnificativa fata de cei aproximativ

160.000 de metri patrati finalizati in 2024.%8

Tendinte demografice si regionale — impactul asupra pietei imobiliare

Revenirea romanilor din diaspora

Un fenomen cu potential de a influenta semnificativ piata imobiliara este revenirea
romanilor din diaspora. in ultimii ani, tot mai multi romani care au emigrat, in special in tari
precum Germania, Italia sau Spania, iau in considerare intoarcerea in Romania. Aceasta
tendinta este determinata de mai multi factori: dificultatile economice din tarile gazda,

cresterea costului vietii Th Europa de Vest si imbunatatirea conditiilor de trai in Romania.*®
Dezvoltarea infrastructurii

Aderarea deplina la spatiul Schengen incepand cu 2025 si dezvoltarea infrastructurii
alimenteaza optimismul economic al Romaniei intr-o perspectiva pe termen mai lung.
Infrastructura rutiera continua sa se extinda semnificativ, atingadnd aproape 1.200 de

kilometri de drumuri de mare vitezd pana la inceputul lunii decembrie 2024.2°

Perspective si concluzii pentru 2025

Perspective optimiste, dar prudente
Investitorii privesc cu optimism, dar si cu o anumita doza de precautie, piata imobiliara din

Romania in 2025. Se mizeaza pe consolidarea segmentelor industrial & logistic si de retail, o
stabilizare a cererii pentru birouri si o crestere selectivd a portofoliilor.?!
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5.3. Piata imobiliara clujeana

Cluj-Napoca: Istoric recent si dezvoltare urbanistica

Context general si evolutie postcomunista

Cluj-Napoca, unul dintre cele mai dinamice orase ale Romaniei, a cunoscut o transformare
accelerata dupa 1989. Fost centru industrial si cultural Tn perioada comunista, Clujul s-a
reinventat treptat intr-un hub tehnologic, educational si urbanistic in plina expansiune.

Dupa Revolutie, restructurarea economica a dus la declinul industriei grele, dar si la
eliberarea unor zone urbane importante (precum platformele industriale). Acestea au fost
reconvertite treptat pentru locuire, birouri sau spatii comerciale, in special dupa 2000.

Explozia imobiliara si extinderea orasului

Anii 2000-2010 au adus un boom imobiliar alimentat de cererea crescuta si de creditarea
relativ accesibila. Clujul s-a extins rapid, mai ales in zone precum Buna Ziua, Europa,
Borhanci si Floresti. Blocurile cu regim mic de inaltime au aparut in valuri, adesea fara o
infrastructura pe masura, generand probleme de trafic si servicii urbane insuficiente.

Dupa criza financiara din 2008-2010, ritmul constructiilor a scazut temporar, dar s-a reluat in
forta dupa 2014, cand Clujul a inceput sa atraga masiv companii IT si investitori
internationali.

Modernizare si regenerare urbana (2014-2024)
Tn ultimul deceniu, orasul a cunoscut o transformare vizibila sub aspect urbanistic:

e Modernizarea centrului istoric: Piata Unirii, Piata Muzeului si strazile adiacente au fost
pietonalizate si reabilitate, accentuand componenta turistica si culturala.

e Proiecte majore de infrastructura: Podul Portelanului, extinderea Caii Manastur, pasajul
subteran de la Gar3, largirea strazii Buna Ziua.

e Regenerarea fostelor platforme industriale: zona Fabricii, Cdmpul Painii, Carbochim —
transformate partial in spatii mixte (locuire, birouri, comert).

e Crearea de spatii verzi: Parcul Armatura, modernizarea Parcului Central, extinderea
malurilor Somesului, proiectul ,Somesul navigabil”.

e Proiecte smart city: iluminat inteligent, piste de biciclete, digitalizarea administratiei

publice.
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Provocari urbanistice actuale
Tn ciuda progreselor, Clujul se confruntd cu probleme majore:

e Supraaglomerare in cartiere rezidentiale noi (Europa, Buna Ziua, Floresti).

e Trafic intens si infrastructura rutiera subdimensionata.

e Presiune pe locuinte: preturi imobiliare printre cele mai mari din Romania, accentuand
fenomenul de ,migratie inversa” spre comunele limitrofe.

e Lipsa unei dezvoltari coerente metropolitane — cu exceptia unor proiecte punctuale,
dezvoltarea din zona Floresti—Cluj este Tnca slab coordonata.

Perspective

Pentru 2025-2030, Clujul are in plan proiecte de amploare:

e Metroul clujean —n faza de licitatie si executie, va lega Gilau—Floresti—Centru—Marasti.

e Centura metropolitana — proiect esential pentru decongestionarea traficului.
e Parcuri urbane majore: Parcul Est (peste 40 ha) si padurea-parc Faget.
e Cluj Innovation City — concept de dezvoltare urbana si tehnologica in zona Lomb.

e Extinderea zonelor pietonale si conectarea pistelor de biciclete.

Concluzie:

Cluj-Napoca este un exemplu de oras in tranzitie rapida, unde dezvoltarea urbanistica a tinut

ritmul cu economia, dar nu intotdeauna cu infrastructura. Viitorul depinde de capacitatea
administratiei locale de a gestiona cresterea printr-o viziune coerentd, integrata si

sustenabila.

Chinteni

Manastur cartier
Floregt!  comuna

Baciu

Dambul
Rotund

d” wﬁ@

ey

sometenl

Feleacu
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Piata imobiliara din Cluj-Napoca a inregistrat o crestere semnificativa in ultimii ani,
mentinandu-se printre cele mai scumpe din Romania.

Preturi medii (februarie 2025):
e Apartamente noi: 3.183 €/mp
e Apartamente vechi: 3.098 €/mp

e Crestere anuala: +16,6%%2

Cartiere cu preturi ridicate:

e Plopilor: 3.459 €/mp

e Semicentral: 3.138 €/mp

e Centru: 3.093 €/mp

e Buna Ziua: 3.082 €/mp

e Andrei Muresanu: 3.009 €/mp?3

Zone mai accesibile:

e Someseni: 2.052 €/mp

o ris: 2.148 €/mp

e Manastur: 2.254 €/mp

e Dambul Rotund: 2.267 €/mp
Localitati limitrofe:

e Floresti: 1.592 €/mp

e Apahida: 1.370 €/mp

e Baciu: 1.832 €/mp

Tranzactii si livrari:

e n primele 5 luni din 2024, s-au vandut 3.610 unitati, in crestere cu 10% fatd de aceeasi
perioada din 2023.

e Livrarile de locuinte noi au scazut semnificativ, de la 4.175 unitati in 2019 la aproximativ
4.000 estimate pentru 2024.24 2>

Tendinte recente:
e Tnianuarie 2025, preturile au atins un maxim de 3.093 €/mp in Centru, dar au inceput s3
apara corectii in unele cartiere, precum Zorilor (-11,87%) si Europa (-9,62%). [2]

5.4. Concluzii

Evolutia pietei imobiliare din Romania (2020-2025)
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Context general

Piata imobiliara din Romania a fost influentata in perioada 2020-2025 de factori economici
majori: pandemia COVID-19, inflatia ridicata, majorarile dobanzilor si incertitudinile
geopolitice. Cu toate acestea, cererea rezidentiald a ramas puternica in marile orase, iar
preturile au continuat sa creasca, desi intr-un ritm moderat dupa 2023.

Evolutia preturilor

e 2020-2021: crestere acceleratd, alimentata de dobanzi scazute si nevoia de spatiu.

e 2022:ritm de crestere incetinit, pe fondul inflatiei si al dobanzilor in urcare.

e 2023-2024: stabilizare in unele orase, dar preturi record in Cluj-Napoca, Bucuresti si
Brasov.

e 2025:inceputul unei corectii in anumite cartiere din marile orase, dar cererea ramane
sustinuta.

Activitate de constructii

e Numarul autorizatiilor de construire a scazut incepand cu 2022.

e Livrarile de locuinte noi sunt in declin, in special in Bucuresti si llIfov.

e Dezvoltatorii devin mai selectivi, iar accentul se muta pe proiecte de calitate, bine
localizate.

Comportamentul cumparatorilor

e Cererea se muta spre zone metropolitane, datorita preturilor mai accesibile.
e Creste interesul pentru eficienta energetica si apartamente mai mari.

e Creditarea devine mai dificila, dar segmentul de achizitii cu bani proprii ramane activ.

Perspective:

e 2025 este un an de tranzitie: preturile din zonele premium raman stabile sau cresc usor,
dar in alte zone se observa corectii.

e Oferta limitata si inflatia de costuri Tn constructii mentin presiunea asupra preturilor.

e Se anticipeaza o revigorare lenta, in functie de scaderea dobanzilor si stabilizarea

economica.

Valori de piata

Conform ultimei reviste editate de ANEVAR?® valorile de referint3 ale imobiliarelor sunt:
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b. Proprietati de tip comereial
Valori de piata (€ mp) — Municipii
Spatiu comercial - parte dintr-o cladire

Mr.ert Judet Valoare de piaté (€/ mp)
1 Cluj-Napaca 2175
H Timisazra 1455

In cazul acestor proprietiti, pentru calculul valorii de piati pe metru pétrat se utilizeaza aria utila.

c. Proprietati de tip industrial
Valori de piata (€ mp) - Judete

Spatiu de depozitare si logistica Spatiu de productie
M. ert. Judet Valoare de piatd (£ mp) Meert Judey Valoars de piats (€/ mp)
1 How 561 1 Brasv 3

In cazul acestor proprietiti, pentru calculul valorii de piati pe metru patrat se utilizeaza suprafata construita desfasurata.

d. Teren
Valori de piata (€ mp) - Judete
Extravilan Cu destinatie agricola
N crt. Judet Valoare de piatd (& mp) Mr.ert Judst Valoare de piati (€ mp)

1 Bl na 1 Idomia [

2 Constanta 0 : ot bz
- 3 (Constanta 0re

k] Tulcza 0w 2 ™ 080

Cifrelie de mai s it Biia, fard o znalizm valorica suphs ilor (factorii

§ . - in futie . ot
uruali de ajustare vaborica) 3 f3rd o aliniers a ipatazelor de lucru, aspecte care, punctiusl, in rapoartele de evaluare individuale, au condus, evident, |2 opinii diferentiate.

a. Proprietati de tip rezidential

Valori de piata (€/ mp) - Municipii/ orase

B. INDICATORI STATISTICI PE TIPURI DE PROPRIETATI IMOBILIARE

[Pentru calculul valonii de piati/mp pe tip si subtip de proprietate. pe sectoars ale municipiuli Bucuresti,
respoctiv po crase sau pe judete, so utizeazd mediana valorilor din seria do date analizata.

Meracped om Subtzp proprecats Vaboare e pei ¥yl Monopey om Subtp propretae Valoare de pugé ¥/ np)
Mbe ks Agartamert 0 bloc 123 Shbarn n bloc 1009
M ks Cara cu toren. 1282 e @% (5
Newrdn Asartamert 0 bl *9 T gente Acartamens © bix 1.9
L] Apsrtument  bhso 136 o n bloc 1.38
At Corat cuy toren. 1222 Tz!%- Apartsment i Blx 15
Sxa. Apartamert i blac 112 Targ M Tana o terens 130
T Roartamert o bhx 1280 — x P 690
Barin Apartarmnt i bloc L) Vemigues L 158
Bowsars Apartamert 0 bloc [ Timugoara Casat cu o 1844
£ Apartumert o bloc 1074 Tudces Agartsmert o bloc 120
S Pshatt s s - Vasks Aomrmes o b 120
[ Jpuiamust 'n e 1% T Agartasmmrs 0 b 107
S c-"'::x :l‘; In Gard propretigion imobiiare de 3p Cas cu tren se praratd In tabokd de ma sus vakoaras de piatd untard a frprtass foren casd)
) &"-h‘- 1 calodath n €mp de supraficd util & casel In carl apartamentalor amplasae 1n boour sa 1 case se utiveard suprafaga wild
Buuesn Cam cu erm 198
L Apsrumact i boe 128
[ Aparmment o o 11
O Sapun At is Yo o
iy Napoca Jparamert r cam 3
oy Nagoca Cami cua oo 753
Coretrs Asarmment o tloc 122
Coetrsa Carat cu toeen 178
Craow Aparmment n boc 1587
[0 A menit @ b 130
Owa Agarsment i boc 1206

Drbess T, Severr Agparment @ S 1067
Foogan Apartament n bl 1.065
Gkt Apartment in Hoc 1221
e Aparmment n bl 1061
] Agartment i Hoc FL)

3 Cara q teren 1608
Meda Agarmment 0 Noc %1
Oradea Apartament 0 boc 1683
Crades Cant ca teren 3

Pare Neamt Asararent in toc 1088
P Apartament n o 1.381
Mot Apartament n toc 117
owrt Cant au teren 1308

Farracy Vaices Agartament in oo 1217
e _ Aoarmment n tx £
Sany Mare Aparmment n tac 1.0
St Mare Cans cu teren Wt

Stare.: Gheorghe Aparaent 0 b 1196
fev Asarament n b [L7)
teu Cant cu teren 1604
Skire Apertmunt i boo LE L]

Sinteza metodelor de evaluare a proprietatilor imobiliare

se regadseste in Raportul financiar?’ la 30 iunie 2022 al One United Properties, unul dintre cei

mai mari dezvoltatori imobiliari pe segmentul prime din Romania, societate listata la Bursa

de Valori Bucuresti:
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Pentru toate investitiile imobiliare, utilizarea lor curenta este echivalenta cu cea mai buné si cel mai inalt nivel de utilizare. Tehnicile
de evaluare utilizate pentru determinarea valorii juste a investitiilor imobiliare sunt:

a) valorile juste sunt stabilite folosind tehnica comparatiei de piatd. Modelul de evaluare are la bazd pretul pe metru
patrat atat pentru teren, cat si pentru cladiri, derivat din date observabile din piata, pe o piata activa si transparenta;

b) metoda fluxurilor de numerar actualizate (DCF). Modelul de evaluare bazat pe metoda DCF estimeaza valoarea
actualizata a fluxurilor de numerar nete care vor fi generate de o cliddire inchiriatd avand in vedere rata de ocupare si
costurile care vor fi achitate de chiriasi. Estimarea ratei de actualizare are in vedere, printre altele, calitatea cladirii si
amplasarea acesteia;

c) abordarea reziduala de evaluare este folosita atunci cdnd o proprietate are un potential de dezvoltare sau
redezvoltare, si este necesara atunci cand existd un element de valoare latenta care poate fi valorificat prin
cheltuielile efectuate cu privire la proprietate. Aceastd abordare presupune ca un potential cumparator, care in mod
normal ar fi un dezvoltator, va achizitiona proprietatea in cauza la data evaluarii in starea actuala si o va dezvolta pana
la finalizare si o va vinde.

d) Abordarea bazata pe venituri — metoda capitalizarii directe oferd un indicator de valoare prin conversia fluxurilor de
numerar viitoare intr-o singurd valoare curent. In cadrul abordérii bazate pe venituri, valoarea unui activ este
determinata prin referire la valoarea veniturilor, a fluxurilor de numerar sau a economiilor de costuri generate de
activ. Baza fundamentala pentru abordarea bazata pe venituri este ca investitorii se asteapta sa primeasca o
rentabilitate a investitiilor lor si ca o astfel de rentabilitate ar trebui sa reflecte nivelul perceput de risc in investitie.
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