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Experience that counts

Catre: CNTEE Transelectrica SA

Referitor la evaluarea terenurilor apartinand CNTEE Transelectrica SA pentru care s-au
obtinut Certificate de atestare a dreptului de proprietate va fac cunoscute urmatoarele
aspecte:

Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il reprezinta terenurile apartinand CNTEE Transelectrica SA pentru
care s-au obtinut Certificate de atestare a dreptului de proprietate, prezentate in tabelul de
mai jos :
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1 ST Bacau Sediu ST Bacau TOITEROO00023A 1.856,14 1.554.000,00
2 ST Bucuresti Sediu ST Bucuresti TO2TEROQO000TA 583,04 2.509,57
3 Sediu CERET Clyj TO3TEROTEROO2A 399,40 1.631,39
4 . Sediv ST Zalan TOITERCTEROOSA 195,00 753,69
ST Cluj
5 Locuinte de servietu SLCIY | 103 TEROTER009A 325,00 1.284,69
6 Centru exploatare Statia Vetis TO3ITERITERO11A 800,35 13.000,00
7 Sediu SIT Tulcea TO4TERO000302Z 3.102,99 12.674,74
8 ST Constanta Magazie SCM TO4TEROGO0303Z 1.148,09 258.579,00
9 Centru interventie Medgidia TO4TEROG00301Z 197,63 642,33
10 Sediu administrativ ST TOSO0000TER11A 1.974.21 7.803,90
ST Craiova Craiova
11 Sediu CPM Tg JIU TOS00000TER12A 1.325,67 31.668,18
12 Sediu central Sibiu TO7TER3300005A 1.300,69 5.141,52
13 Sediu CPM Mures TO7TER2600006A 557,50 2.277,78
ST Sibiu
14 Sediu Centru Alba lulia TO7TERO100001 A 325,49 1.143,68
15 Locuinta de serviciu Darste TO7TEROR00002A 757,00 60.600,00
16 Baza sportiva Timisoara TOSTERODOO013A 779,00 23.896,83
ST Timisoara
17 Stand probe Semenic TOSTERQO00017A 3.132,00 127.200,00
TOTAL 2.076.807,30
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.12.2017

Scopul evaluarii
Scopul evaluarii este majorarea capitalului social al CNTEE Transelectrica SA.

Tipul valorii

In concordanta cu scopul evaluarii, valoarea estimata este valoarea justa, in conformitate
cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018 si cu Ordinul ministrului finantelor
publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea Reglementirilor contabile conforme cu
Standardele Internationale de Raportare Financiard, aplicabile societdtilor comerciale ale
céror valori mobiliare sunt admise la tranzactionare pe o piati reglementat3,

Data evaluarii
Data la care se consider valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de ciitre
evaluator este data de 31.03.2019.

Data raportului de evaluare
Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 25.04.2019

Cursul de schimb
1 EURO= 4,7628 lei;

Clientul raportului de evaluare este CNTEE Transelectrica SA, raportul neputind fi
utilizat in alt scop sau de o ter{d persoana.

Utilizatorii desemnati ai prezentei evaluari sunt Clientul, auditorii Clientului si autoritatile
statului cu atributii in acest sens. Raportul nu poate fi utilizat in alt scop sau de o tertd
persoani

Tipul raportului: Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate
cu SEV 103- Raportare (IVS 103) si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia
asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la respectivul
Standard. Raportul de evaluare este prezentat in scris, in doua exemplare.

Definirea valorilor

Pentru obiectivul acestui raport, valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru
vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata
intre participantii de pe piata, la data evaluarii, -SEV 300-Evaluari pentru raportarea
financiara (IVS 300), IFRS 13.

Valoarea justi reprezintd pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ intr-o
tranzacfie reglementatd pe piata principald (daci existd) sau cea mai avantajoasi, la data
evaluirii, in conditiile curente de piata (adica un pret de iegire), indiferent dac# respectivul
pret este direct observabil sau este estimat utilizind o alta tehnica de evaluare.

Raportul de evaluare care urmeaza prezinta rezultatele obtinute si baza pe care s-a stabilit
opinia evaluatorului. Raportul a fost intocmit avind in vedere instructiunile specifice
primite.

JPA Remania is a member of JPA International {member of the Forum of Firms) ‘.ng
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.12.2017

Peclararea conformitatii evaluarii cu standardele SEV

In realizarea evaluarii am avut in vedere standardele de evaluare in vigoare la data realizarii
raportului de evaluare, respectiv Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018, si
anume:

Definitiile si conceptele pe care se bazeaza raportul de evaluare sunt cele din SEV
100 — Cadru general (IVS — Cadru general) si SEV 101 — Termenii de referinti ai
evaludrii (IVS 101).

Misiunea de evaluare este condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Implementare
(IVS 102), raportul de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 —
Raportare (IVS 103) si SEV 104 Tipuri ale valorii.

Obiectul raportului de evaluare fiind terenuri, procesul de evaluare respecta si
prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 230), GEV 630
— Evaluarea bunurilor imobile, SEV 300 — Evaluari pentru raportarea financiara (IVS
300)

Metodologia aplicatd in evaluare este descrisd in sectiunea narativa a raportului. Valorile
obfinute sunt indicate in cadrul raportului gi anexei la raport. Concluziile, cu privire
valoare, cuprinse in acest raport, au la bazi datele puse la dispozitie de citre proprietar.

Certificarea valorii

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam urmatoarele:

expunerile faptelor din acest raport sunt corecte i adevirate;

analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaz3 doar la ipotezele si conditiile
limitative prezentate §i reprezintd analizele, opiniile si concluziile noastre
profesionale si impartiale;

nu existi nici un interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul
acestui raport §i nici un interes personal legat de pirtile implicate;

nu existi nici o partinire legati de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legatii de pértile implicate in aceasti evaluare;

colaborarea in aceasta evaluare i onorariul pentru aceasti lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de mirimea valorii estimate sau de o
concluzie favorabili clientului;

analizele, opiniile §i concluziile, precum g§i acest raport au fost efectuate in
conformitate cu standardele de evaluare obligatorii pentru membri ANEVAR editia
2018, si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de citre
ANEVAR strict necesare evaludrii bunurilor si Codul de Etica al profesiei de
evaluator autorizat ANEVAR

nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativd persoanei/persoanelor care
semneaza acest raport;

la data acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele ANEVAR privind
Programul obligatoriu de pregitire continui;

JPA Romania is a member of JPA Internationa! (member of the Forum of Firms) ‘JﬁédA
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.12.2017

Concluzii asupra valorii. Opinia evaluatorului

In opinia noastra, valoarea justa la data de 31.03.2019 a terenurilor apartinind CNTEE
Transelectrica SA pentru care s-au obtinut certificate de atestare a dreptului de proprietate,
este de :

11.883.300 Lei, reprezentand 2.495.024 Euro

Considerentele privind valorile estimate sunt:
- Fiecare valoare a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;
- Valorile estimate tin seama de scopul prezentei evaluari;
- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Cu stima,

Evaluator autorizat ANEVAR
Daniela Baideanu

DANIELA GEORGETA
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator al prezentului raport JPA ROMANIA declara ci raportul de evaluare a fost realizat in
concordan{d cu reglementérile Standardelor de evaluare obligatorii pentru membri ANEVAR
editia 2018, Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat ANEVAR si cu ipotezele si conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport. JPA ROMANIA nu are nici o relatie particulari cu clientul
si nici un interes actual sau viitor fati de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de
evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obfinerii unei anumite valori, solicitare veniti din partea
clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluirii nu se face
in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri, In aceste conditii, JJA ROMANIA, in calitate de
elaborator, isi asuma responsabilitatea pentru datele §i concluziile prezentate in prezentul raport
de evaluare.

Data
25.04.2019
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

CUPRINS

Capitolul 1
TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Capitolul 11
PREZENTAREA DATELOR SI ANALIZA PIETEI

Capitolul II
ABORDAREA EVALUARII ST METODOLOGIA DE CALCUL

Capitolul IV
ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Capitolul V
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

Capitolul

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost realizat de catre SC JPA Audit & Consultanta SRL
(Autorizatie de membru Corporativ ANEVAR nr. 0084). JPA ROMANIA este marca inregistrata a
SC JPA Audit & Consultanta SRL.

Compania, cat si evaluatorii care o reprezinta, au experienta, pregatirea si calificarea necesara
prestarii serviciilor asumate.

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala, afirmatiile sustinute in prezentul raport
fiind reale si corecte.

1.2, Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati:

1.2.1 Client:

Compania Nationala de Transport al Energiei Electrice “Transelectrica” SA cu sediul in
Bucuresti, Bd. G-ral Gheorghe Magheru nr. 33, sectorul 1 si Bd. Hristo Botev nr. 16-18, sectorul
3, cu punct de lucru in Bucuresti, str. Olteni, nr. 2-4, sector 3, cladirea Platinum Center a fost
infiintatd prin H.G.R. nr. 627/13.07.2000, fiind inregistrati la Camera de Comert si Industrie cu
nr. J40/8060/2000, C.U.L. RO 13328043.

1.2.2. Utilizatorii desemnati ai evaludirii sunt auditorii Clientului si autoritatile statului cu atributii
in acest sens,

1.3. Obiectul lucrarii
Obiectul evaluarii il reprezinta terenurile apartinand CNTEE Transelectrica SA pentru care s-au
obtinut Certificate de atestare a dreptului de proprietate, prezentate in tabelul de mai jos ;
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1 | STBacau Sediu ST Bacau TOITER0000023A 1.856,14 | MO3 nr.12125/18.11.2011 1.554.000,00
2 | STBucuresti |  Sediu ST Bucuresti TO2TER000000TA 58304 | MO3 nr.10384/07.08 2006 2.500,57
. . MO3 nr.9461/2004(CP
3 Sediu CERET Cluj TO3TEROTERO02ZA 399,40 bt de Electrios) 1.631,39
. _ MO3 nr.6057/2000(CP
4 S Sediu ST Zalau TO3TEROTER0OSA 195,00 o de P 753,69
5 “"‘“’“‘Eﬂ; Emm St TO3ITEROTERO09A 32500 | MO3 nr, 10789/12,09,2007 1.284,69
6 Contru exploatare Statia | 03TER1TEROI 1A 800,35 | MO3 nr. 12893/26.06.2013 13.000,00
7 Sediu SIT Tuloea TO4TER0000302Z 310299 | MO3 nr. 10623/16.02.2007 12.674,74
I Magazie SCM TO4TER0000303Z 114809 | MO3 nr.11074/27.04.2000 258.579,00
Ons a
Centru interventie
9 et TO4TER0000301Z 197,63 | MOS3 nr. 10622/16.02.2007 642,33
10 | STCraiova | Sediv a%‘::;‘;:g’“" ST | 10s00000TERI1A 197421 | MO3 nr. 10382/07.08.2006 7.803,90
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
Ia 31.03.2019
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11 Sediu CPM Tg JIU TOS00000TER12A 132567 | MO3 nr. 10195/8.11.2005 3.668,18
12 Sediu central Sibiu TO7TER3300005A 1.300,60 | MO3 or. 10191/8.11.2005 5.141,52
) MO3 nr.5802/2000(CP
13 - Sedin CPM Mures TO7TER2600006 A 557,50 obtinut de Elestrica) 227778
ST Sibiu
14 Sediu Centru Alba lulia TO7TER0100001 A 32549 | MO3 nr. 10194/8.11.2005 1.143,68
15 “’"“mtan de :"‘“'w‘“ TO7TER0OZ00002A 757,00 | MO3 nr.11285/19.11.2009 60.600,00
o MO3 nr.9616/2004(CP
16 ST Baza sportiva Timisoara TOSTER0000013A 779,00 obtinut de Electrica) 23.896,83
Timisoara
17 $Stand probe Semenic TOSTERCO00017A 3.132,00 | MO3 ar. 13331/24.06.2015 127.200,00
TOTAL 18.759,20 2.076.807,30

1.4. Scopul evaluarii
Scopul evaluarii este majorarea capitalului social al CNTEE Transelectrica SA.

1.5. Tipul valorii
In concordanta cu scopul evaluarii, valoarea estimata este valoarea justa, in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018 si cu Ordinul ministrului finantelor publice nr.
2844/2016 pentru aprobarea Reglementirilor contabile conforme cu Standardele Internationale de
Raportare Financiaré, aplicabile societétilor comerciale ale ciror valori mobiliare sunt admise la
tranzactionare pe 0 piatd reglementati.

Definirea valorilor

Evaluirile pot necesita utilizarea unor tipuri ale valorii, definite printr-un statut, o reglementare,
un contract privat sau un alt document. Desi astfel de tipuri ale valorii pot parea similare cu tipurile
valorii definite in aceste standarde, aplicarea lor poate solicita o abordare diferit3 de cea descrisi
in SEV, cu exceptia cazului cind, in documentul respectiv, se fac referiri firi echivoc la SEV.
Astfel de tipuri ale valorii trebuie sd fie interpretate si aplicate conform prevederilor din
documentul sursid. Exemple de tipuri ale valorii, care sunt definite in alte reglementiri, sunt
diferitele baze de evaluare definite in Standardele Internationale de Raportare Financiari (IFRS)
sl in alte standarde de contabilitate.

Valoarea justi este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pirti
identificate, aflate in cunostinti de cauzi §i hotiirdte, care reflecti interesele acelor pirti.

Aceasta definitie a valorii juste a fost inlocuita in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
2017 cu definitia valorii echitabile din SEV 104 Tipuri ale valorii: Valoarea echitabili este preful
estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostinti
de cauzi si hotéréte, pret care reflectd interesele acelor parti.

Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice, identificate,
luénd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.

JPA Romania is a member of IPA International {member of the Forum of Firms) J pA

JPA Romania is a trademark of JPA Audit & Consultanta $RL INTERNATIONAL



CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
Ia 31.03.2019

Pe de alti parte, valoarea de piaté cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu ar fi obtenabil sau
suportat de cétre participantii de pe piati, si nu fie luat in considerare.

Valoarea echitabili este un concept mai larg decét valoarea de piati. Desi, in multe cazuri, pretul
care este just pentru ambele pérti va fi egal cu cel obtenabil pe piati, vor fi situatii in care estimarea
valorii echitabile va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in
considerare in estimarea valorii de piat, cum ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei
rezultate in urma combindirii drepturilor asupra proprietitii.

SEV300 Evaluiri pentru raportarea financiari

Evaludrile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incét sa
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicid si principiile
continute in Standardele generale (SEV 101, 102 si 103), cu exceptia cazului in care acestea sunt
modificate in mod special de citre o cerinti a standardului de contabilitate relevant sau a acestui
standard.

in conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 2(e), se va identifica in mod clar tipul valorii.
Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ valoarea justs,
valoarea realizabild netd si valoarea recuperabild. Definitia lor este continutéi in standardul de
contabilitate relevant.

IFRS 13 defineste valoarea justa ca pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piati, la data
evaluérii.

In scopul raportarii financiare, sunt peste 130 de tiri care solicit sau permit utilizarea Standardelor
Internationale de Contabilitate publicate de Consiliul International pentru Standarde de
Contabilitate (JASB). In plus, Consiliul International pentru Standarde de Contabilitate din Statele
Unite ale Americii, utilizeazi aceeasi definitie a valorii juste la Tema 820.

Valoarea justd reprezinti fie tipul valorii solicitat, fie o optiune permisi pentru multe tipuri de
active sau datorii, in conformitate cu IFRS-urile. IFRS 13 Evaluarea la valoarea justd contine
urmitoarea definifie: ,,Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau
platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piati, la
data evaluérii.”

1.6. Data evaluirii. Valuta folositi
Data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de citre
evaluator este data de 31.03.2019.

Cursul de schimb
1 EURO = 4,7628 lei;

Toate valorile si calculele din cadrul raportului sunt exprimate in RON. Valoarea finala estimata
este exprimata in RON si EURO. O imagine a sumelor in alte valute se poate evidentia prin
transformarea sumelor obtinute in RON la cursul de schimb al monedei straine in vigoare la data
evaluarii.

Data raportului de evaluare
Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 25.04.2019

A
Ak,
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

1.7 Documentarea necesara pentru realizarea evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre Client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea clientului. Orice investigatie de
tip economic, tehnic sau legal va fi in mod necesar limitata de natura si calitatea informatiilor puse
la dispozitie de catre client. Acuratetea sau deplinatatea informatiilor primite nu este in
responsabilitatea evaluatoruiui.

In vederea estimarii valorii juste am utilizat urmatoarele surse de informatii:
lista terenurilor 1a 31.03.2019 si informatiile contabile, juridice si tehnice privind terenurile
furnizate de client
- Reglementari legislative in vigoare la data raportului si data evaluarii
- www.Analize imobiliare.ro si alte pagini web de anunturi imobiliare

1.9 Ipoteze ale evaluarii
Acest raport de evaluare a fost realizat pe baza urmitoarelor ipoteze generale:

* In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile
la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, interval in
care conditiile specifice ale pietei nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile
estimate,

* Aspectele juridice (descrierea legala i a dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de ciitre proprietar/destinatar si vor fi prezentate fir3
a se Intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ce vor fi fiicute de evaluator
privitoare la descrierea legald a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialigti. Evaluatorul nu isi asuma nici o rispundere pentru descrierea juridics pusi la
dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate.

¢ Evaluatorul presupune ci proprietifile sunt definute cu responsabilitate si ¢i se aplici un
management competent al acesteia.

¢ Informatiile furnizate de terte pér{i sunt considerate de incredere, dar nu li se acordi
garanfia pentru acuratete.

e Toate studiile ingineresti sunt presupuse corecte. Planurile de amplasare si materialul
ilustrativ din raport vor fI incluse doar pentru a-1 ajuta pe cititor s vizualizeze proprietatea.

¢ Evaluatorul presupune cid proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare, urbanism, mediu §i utilizare, locale, regionale sau nationale, in,
exceptdnd situatia cind, in raportul de evaluare, nu a fost identificati, descrisi si
consolidati o non-conformitate.

e Evaluatorul presupune ci au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite toate autorizatiile,
licenfele, certificatele de ocupare, aprobirile sau alte acte solicitate de institutiile locale,
regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care se bazeazi estimarea valorii, daci
in raportul de evaluare nu se specifica altfel

¢ Evaluatorul presupune cd folosirea terenurilor se realizeazi in cadrul proprietitiilor
descrise si cd nu existd incélciri sau violdri ale acestor proprietifi, dacé in raportul de
evaluare nu se specifica altfel.

o Pentru evaluarea proprietitilor imobilare se utilizeaza documentele relevante puse la
dispozitia Evaluatorului de catre Client (documente cadastrale, plan amplasament,
relevee- corespunzitoare situatiei existente in teren). Evaluatorul considera reale
suprafetele utile §i construite prezentate in documentele mentionate mai sus, intocmite in

4.
bk
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baza situafiei existente in teren, iar Clientului {i revine integral responsabilitatea pentru
acuratetea acestora.

s Evaluatorul presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii,

subsolului sau structurii constructiilor ce ar avea ca efect o modificare a valorii proprietatii.
Valoarea estimata este bazata pe ipoteza ca nu exista materiale periculoase pe sau in aceaste
proprietati ce ar afecta valoarea proprietatilor, exceptdnd situatia cind, in raportul de
evaluare, nu a fost identificati, descrisd i consolidati o non-conformitate Evaluatorul nu
are calitatea, calificarea si obligatia de a detecta astfel de substante si nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnica necesara pentru
descoperirea si indepartarea lor. Nu am fost informati despre existenta pe amplasament a
unor contaminanti; Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea
existentei altor contaminanti

¢ Evaluatorul isi asuma integral cele precizate in raport, precum si pastrarea

confidentialitatii asupra informatiilor din raport.

o Prestatia evaluatorului este limitatd strict la clauzele contractului incheiat; acestea nu

includ obligativitatea de a oferi in continuare consultan{s sau mérturii in instanti relativ la
proprietatea in chestiune.

e Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita

integral la data evaluarii in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata
deosebite (rate, leasing etc.).

e In cazul terenurilor in cota indiviza valoareca estimatii se referdi la cota indiviza de teren

considerat liber

1.10 Ipoteze speciale de evaluare

Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele mentionate in cadrul raportului si a anexelor la
raport. Evaluatorul nu are cunostiinta de existenta unor alte documentele care ar putea afecta
material valorile estimate.

Raportul de evaluare este valabil in condifiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

1.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Evaluatorul isi asuma integral cele precizate in raport, precum si pastrarea confidentialitatii
asupra informatiilor din raport.

Toate informatiile furnizate de client in legatura cu obiectul prezentei evaluari vor fi
considerate confidentiale, cu exceptia cazului in care sunt date considerate in mod curent
publice.

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau in intregime si nici ca referinta intr-un
document publicat, circulara sau declaratie, sub nici o forma, fara acordul scris al
evaluatorului asupra formei in care ar urma sa apara.

Acest raport poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat. Nu acceptam nici o
responsabilitate daca este transmis unei terte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru
alt scop, in nici o circumstanta.

1.12 Declararea conformitatii cu SEV
In realizarea evaluarii am avut in vedere standardele de evaluare in vigoare la data realizarii
raportului de evaluare, respectiv Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018, si anume:

A.
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e Definitiile §i conceptele pe care se bazeaza raportul de evaluare sunt cele din SEV 100 — Cadru
general (IVS — Cadru general) si SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluirii (TVS 101).

¢ Misiunea de evaluare este condusi in acord cu prevederile SEV 102 — Implementare (IVS 102),
raportul de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare (IVS 103) si
SEV 104 Tipuri ale valorii.

» Obiectul raportului de evaluare ftind terenuri, procesul de evaluare respecta si prevederile SEV
230 — Drepturi asupra proprietifii imobiliare (IVS 230), GEV 630 — Evaluarea bunurilor
imobile, SEV 300 — Evaluari pentru raportarea financiara (IVS 300)

1.13 Descrierea raportului
Raportul de evaluare prezinti rezultatele obtinute si baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103- Raportare
(IVS 103) si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor gi judectilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard
nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard. Raportul de evaluare este prezentat in scris,
in doua exemplare, in limba romana.

1.14 Data raportului de evaluare
Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 25.04.2019

Iy}
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Capitolul 11

PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea terenurilor. Descrierea juridica

Prezentarea societatii

Transelectrica a fost infiintata conform Ordonatet de guvern nr. 627/31 iulie 2000 ca urmare a
separarii fostei Companii Nationale de Electricitate (CONEL) in patru entitati independente:
Transelectrica, Electrica, Hidroelectrica si Termoelectrica — pentru transportul si dispecerizarea,
distributia si producerea energiei electrice.

Astfel, serviciile de transport si de sistem au fost complet separate de activitatile de producere,
distributie si furnizare. Din punct de vedere tehnic sistemul energetic este unitar, administrat de
un singur operator, care este Transelectrica.

Din 29 august 2006, Transelectrica este listata la Bursa de Valori Bucuresti.
Transelectrica isi desfasoara activitatea in conformitate cu legea Energiei si a legislatiei secundare,
in principal Licentele Operatorului de Transport si de Sistem, Codul Retelei Electrice deTransport,
Codului Comercial si Codul de Metering.

Obiectul principal de activitate fl reprezintd transportul si dispecerizarea energiei electrice,
Compania indeplinind functiile de operator de transport i operator de sistem al Sistemului
energetic national.

Compania Nationala de Transport al Energiei Electrice “Transelectrica” SA are in subordine opt
sucursale de transport teritoriale si cinci sedii ale operatorului de sistem (dispecer energetic), astfel:
- Sucursala de Transport Bacau, str. Qituz nr. 41, Bacau,
- Sucursala de Transport Bucuresti, str. Stefan cel Mare nr. 1A, Bucuresti;
- Sucursala de Transport Cluj, str. Memorandului nr.27, Cly;j;
- Sucursala de Transport Constanta, str. Alexandru Lapusneanu nr.195 A, Bl. LAV 1, parter
Constanta;
- Sucursala Transport Craiova, str. Brestei nr.5, Craiova;
- Sucursala de Transport Pitesti, str. Fratii Golesti, nr.25B, Pitesti;
- Sucursala de Transport Sibiu, str. Corneliu Coposu nr.3, Sibiu;
- Sucursala de Transport Timisoara, str. Piata Romanilor nr.11, Timisoara;
- Dispecerul energetic national — bd. Hristo Botev nr. 16-18, sectorul 3, Bucuresti;
Dispecerul energetic teritorial Baciu — str. Oituz nr. 41, Baciu;
- Dispecerul energetic teritorial Bucuregti — bd. Hristo Botev nr. 16-18, sectorul 3,
Bucuresti;
- Dispecerul energetic teritorial Craiova - str. Nicolae Titulescu nr. 1, Craiova
- Dispecerul energetic teritorial Timigoara — str. Piata Romanilor nr. 11, Timisoara;
- Dispecerul energetic teritorial Cluyj - str. Taberei nr. 1, Cluj-Napoca.
Sucursalele de transport si operatorul de sistem sunt entitati fara personalitate juridica care
organizeaza si conduc contabilitatea proprie péna la nivelul balantei de verificare.

Informatiile privind situatia juridica a terenurilor sunt prezentate in tabelul urmator :
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

Nu avem cunostinte de existenta altor informatii/documente referitoare la dreptul de proprietate
valabile 1a data evaluarii suplimentar fata de cele mentionate in tabelul de mai sus.

Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile §i documentele furnizate de cétre proprietar/destinatar §i sunt prezentate firi a se
intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil
si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legald a
proprietitii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialigti. Evaluatorul nu isi asuma nici
o raspundere pentru descrierea juridicd pusd la dispozitie sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate.

Nu detinem informatii referitoare la eventuale litigii aflate in derulare si nici la stadiul acestora.
Pentru evaluare, terenurile se considera libera de sarcini gi marketabila.

2.2 Informatii despre amplasament
Sucursala de Transport BACAU
Terenul in suprafata de 1856 mp este situat in Bacau, str Qituz nr 41. Accesul la teren se face pe

o alee de acces, din Str. Oituz, terenul neavand deschidere directa la str. Oituz. Ferenul dispune de
urmatoarele utilitati ; retea de apa-canal retea de energie electrica, retea de gaze naturale.
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI

Ia 31.03.2019

Sucursala de Transport BUCURESTI

Terenul in suprafata de 583,04 mp este amplasat in Sos. Stefan cel Mare nr. 1A, sector 1,
Bucuresti. Terenul dispune de urmatoarele utilitati : retea de apa-canal, retea de energie
electrica, retea de energie termica, retea de gaze naturale
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CNTEE Transelectrica SA

RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

Sucursala de Transport CLUJ

Terenul in suprafata de 399,4 mp este situat in Str. Taberei nr.20, Cluj Napoca. Pe teren sunt

amplasate constructii. Terenul dispune de urmatoarele utilitati : retea de apa-canal, retea de
energie electrica, retea de energie termica, retea de gaze naturale

LAl R |

-
e

9

e,
LAy,
Wi
“l’m
| Ex
e P s
Lars § ety [ O 1
¢ ’
'
ajpade B fac %
4 statuitet
apreit A PE
o
5
r
i fu o iy
=g Spale i
Tuf Gy dopris

+
I3

JPA Romania is a member of JPA International (member of the Forum of Firms)
JPA Romania is & trademark of JPA Audit & Consultanta SRL

Aﬁh 20
JPA

INTERNATIONAL



CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

Terenul in suprafata de 195 mp este amplasat in Bd. Mihai Viteazu nr.79, Zalau. Pe teren sunt
amplasate constructii. Terenul dispune de urmatoarele utilitati : retea de apa-canal, retea de
energie electrica, retea de energie termica.
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
1a 31.03.2019

Terenul in suprafata de 325 mp este amplasat in Bd. Muncii, nr.18, Cluj-Napoca. Pe teren sunt
amplasate constructii. Terenul dispune de urmatoarele utilitati : retea de apa-canal, retea de
energie electrica, retea de energie termica, retea gaze naturale.
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

Terenul in suprafata de 800,35 mp este amplasat in Str. Ratu Mare fara nr, Satu-Mare. Pe
teren sunt amplasate constructii. Terenul dispune de urmatoarele utilitati ; retea de apa-canal,
retea de energie electrica, retea de energie termica.
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

Sucursala de Transport CONSTANTA

Terenul in suprafata de 3102,99 mp este situat in Str. Prelungirea Taberei, Tulcea, judetul
Tulcea. Pe teren sunt amplasate constructii. Terenul dispune de urmatoarele utilitati : retea de apa-
canal, retea de energie electrica.
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

Terenul in suprafata de 1148 mp este situat in Str. Varful cu Dor nr.6, Constanta. Pe teren
sunt amplasate constructii. Terenul dispune de urmatoarele utilitati : retea de apa-canal, retea de
energie electrica.
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

Terenul in suprafata de 198 mp este situat in Municipiul Medgidia, jud Constanta, in zona
industriala. Pe teren sunt amplasate constructii. Terenul dispune de urmatoarele utilitati ; retea de
apa-canal, retea de energie electrica.

s
WAH%NQ L@'*Jr‘,_.h._m_ syt _—-—--—-;ﬁ
N [ " S SR -
s, r— : ;
" .
e watioin & semaom Mantera ¢ Y
”
-
n . ~
Piouce Zora usteiata f,/
, ¢
\? N :
) i
A * )
Dreptsi st Sl e (
+
/
L

{
o P

0 gy g i

JPA Romania is a member of JPA International (member of the Forum of Firms) .JP

JPA Remania is a trademark of JPA Audit & Consultanta SRL INTERNATIGNAL

27



CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
Ia 31.03.2019
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Sucursala de Transport CRAIOVA

Terenul in suprafata de 1934,75 mp este situat in str. Brestei nr.5, Craiova, jud Dolj. Pe teren
sunt amplasate constructii. Terenul dispune de urmatoarele utilitati : retea de apa-canal, retea de
energie electrica, energie termica (centrala proprie), retea de gaze naturale
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

Terenul in suprafata de 1310,17 mp este situat in str. George Cosbuc nr.22, Tg.Jiu, jud Gorj.

Pe teren sunt amplasate constructii. Terenul dispune de urmatoarele utilitati : retea de apa-canal

retea de energie electrica, energie termica (centrala proprie), retea de gaze naturale
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CNTEE Transelectrica SA

RAFORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

Sucursala de Transport SIBIU

Terenul in suprafata de 1300,69 mp este situat in Bd. Corneliu Coposu nr.3, Sibiu. Pe teren

sunt amplasate constructii. Terenul dispune de urmatoarele utilitati : retea de apa-canal, retea de
energie electrica, energie termica (centrala proprie), retea de gaze naturale
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.63.2019

Terenul in suprafata de 557,5 mp este situat in Str. Elba nr.3,(fosta Tamas Erno nr.3), Tg.
Mures. Pe teren sunt amplasate constructii. Terenul dispune de urmatoarele utilitati ; retea de

apa-canal, retea de energie electrica
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

Terenul in suprafata de 325,49 mp este situat in Bd. Ferdinand nr 83, Alba Iulia. Pe teren sunt
amplasate constructii. Terenul dispune de urmatoarele utilitati : retea de apa-canal, retea de

energie electrica, retea de gaze naturale
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI1
la 31.03,2019
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CNTZEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI

la 31.03.2019

Terenul in suprafata de 757 mp este situat in str. Garii Darste nr. 2A, Brasov. Pe teren sunt
amplasate constructii. Terenul dispune de urmatoarele utilitati : retea de apa-canal, retea de

energie electrica.
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CNTEE Transelectrica SA

RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

Sucursala de Transport TIMISOARA

Terenul in suprafata de 779 mp este situat in Bd. V. Parvan nr.5A, Timisoara. Pe teren sunt

amplasate doua terenuri de tenis. Terenul nu dispune de utilitati, acestea aflandu-se insa in
apropiere.
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
Ia 31.03.2019

Terenul in suprafata de 3132 mp este situat in Comuna Valiug, jud. Caras Severin. Pe teren
sunt amplasate constructii. Terenul dispune de urmatoarele utilitati : retea de energie electrica.
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
l1a 31.03.2019
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

2.3 Cea mai buna utilizare

Scopul determinarii celei mai bune utilizari a proprietatii construite este identificarea utilizarii
care va produce cea mai mare valoare, putandu-se astfel selecta proprietatile comparabile pentru
determinarea valorii de piata a proprietatii ce va fi evaluata.

Cea mai buni utilizare este definiti ca fiind utilizarea probabili rezonabild si legald a unui teren
liber sau a unei proprietdfi construite, care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabila
financiar i care determind cea tmai mare valoare.

Cea mai bun3 utilizare este analizati In urmétoarele situatii:
- Cea mai buni utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

in plus fatd de a fi probabil rezonabils, CMBU atit a terenului ca fiind liber trebuie sa
indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie si fie:
- permisi legal
- fizic posibild
- fezabila financiar
maxim productivi (s& conduci la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietitii construite).

Cea mai buna utilizare a unei proprietiifi este determinati dupd aplicarea celor patru criterii si
dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative. Ultilizarea ramasa, care indeplineste toate cele
patru criterii, este cea mai buni utilizare.

Terenurile evaluate au utilizare mixta, majoritatea fiind terenuri amplasate in apropierea statiilor

de transformare pe ele fiind amplasate constructii cu destinatie de birouri, ateliere, locuinte de
serviciu, etc.

Pe terenurile aflate in proprietatea CN Transelectrica, supuse evaluarii, sunt amplasate constructii
ce constau in spatii de birouri, aflate in constructii detinute impreuna cu alte societati desprinse din
fostul RENEL. De asemenea spatiile rezidentiale reprezinta locuinte aflate in constructii detinute
impreuna cu alte societati desprinse din fostul RENEL. Proprietatile sunt supuse unor reguli si
restrictii specifice atat de utilizare cat si de securitate.

Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buni utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piati
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in zona localitatilor in care sunt amplasate
terenurile.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile pe
baza conformititii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utiliziri a terenului considerat liber, tinand
cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (formé si dimensiuni).

in vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupid
criteriile: permisa legal, posibila fizic, fezabila financiar si maximum productiva, rezultand astfel
ca cea mai buna utilizare a terenului considerat liber poate fi utilizarea mixta.
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

Avand in vedere ca terenurile evaluate sunt terenuri ocupat integral sau partial cu constructii, am
evaluat terenurile in ipoteza ca acestea sunt construibile.

In cazul proprietatilor evaluate, avand in vedere restrictiile existente, precum si faptul ca nu au
existat indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta utilizare care
ar maximiza valoarea subiectului evaluarii, utilizarea curenta a fost presupusa a fi cea mai buna
utilizare.

2.4 Analiza pietei imobiliare

Volumul investitiilor imobiliare in Roménia pentru Q1 2018 este estimat la doar 35 milioane
EUR 1n trei tranzactii, valoare semnificativ mai mici decét cea Inregistratd in trimestrul I al
anului 2017 (143 milioane euro). Cu toate acestea, existd o serie de tranzactii in diferite etape
ale negocierilor care vor fi probabil incheiate in restul anului 2018,

Cea mai mare tranzacfie a anului a fost achizitionarea proiectului Festival Shopping Center din
Sibiu de ciitre NEPI Rockcastle pentru suma de 21 milioane de euro. Aceasta este a doua
achizitie a grupului sud-african din Sibiu dupa ce a cumpérat un bun existent, Sibiu Shopping
City in 2015.

Cea mai notabili tranzactie de spatii de birouri a fost achizitionarea de citre Hagag a doui clidiri
istorice de pe Calea Victoriei, stradi principald din Bucuresti, pe care intentioneazi si o
reconverteascé in cladiri de birouri. Valoarea tranzactiei este estimati la aproximativ 10 milioane
EUR.

Cealalts tranzactie inchisa in T1 2018 a fost achizifia Magnolia Brasov de citre un investitor local
de la Miller Developments. Centrul comercial de 7.500 m?, deschis in 2006, a fost vandut pentru
doar 4 milioane de euro.

Prognoza macroeconomicd pentru Roménia continud sa fie pozitivd, in ciuda unor preocupiri
recente. Tara a fost partea de sus a UE in 2017 (cu o crestere a PIB estimati la 6,9%) si este de
asteptat sa defind aceastd pozitie §i in 2018, cu cregterea PIB estimat la peste 5,0%.

Piata imobiliara specifici

Piata spatiilor industriale

Oferta

Stocul de astfel de spatii a depisit pragul de 3 milioane mp, ajungind la jumitatea anului 2018 la
3,12 milioane, in primul semestru au fost livrati doar putin peste 100.000 mp, Pentru a doua
jumdtate a anului, aproximativ 450.000 mp sunt agteptati a fi finalizati, mai mult de jumiitate din
proiectele planificate sau aflate in constructie fiind localizate in Bucuresti (54%). In afara
Capitalei, Timigoara, Cluj §i Ploiesti vor atrage cel mai mare volum de livrari. Aproape 90% din
stocul actual de spatii industriale si logistice este concentrat In Bucuresti i alte cinci orase —
Timisoara, Cluj, Ploiesti, Brasov si Pitesti.

Cererea
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
Ia 31.03.2019

Structure of demand H1 2015 - H1 2018 (sq. m)
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Cererea de spatii logistice si industriale in Romania a fost de aproximativ 120.000 mp in prima
jumétate a anului §i a fost reprezentat in mare parte de tranzactii noi. Capitala a rimas cea mai
cutatd destinatie, avind in vedere faptul ci aproximativ 53% din volumul inchirierilor au fost
inregistrate aici. In prima jumdtate a acestui an, cererea a venit in special din partea companiilor
din sectoarele logistics, e-commerce si distributie — reprezentind aproximativ 73% din total.

Chirii

Rata de neocupare a spatiilor industriale s-a mentinut la un nivel scizut, aproximativ 4%. Chiriile
de referintd pentru unititi de clasa A variazi intre 3,75 si 4,25 euro/mp/luns. Pentru unitiifi mai
mari de 5,000 mp, nivelul chiriilor sunt mai scazute §i pot ajunge pani la 3,5 — 3,6 euro/mp/luni.
Taxa cu serviciile administrative (service charge), care acoperd impozitul pe proprietate, polita de
asigurare, paza, mentenanta tehnich gi peisagistica spatiilor exterioare, variazi intre 0,6 si 0,9
euro/mp/luna.

Previziuni
Se remarcé o evolutic temperata a pietei, atat din perspectiva constructiilor, cat si a tranzactiilor
semnate. Probabil c¢i vom asista la niste consolidéri ale unor mari retaileri, in paralel cu transferul
unor chiriasi ctre propriile dezvoltiri, toate aceste operatiuni fiind analizate cu atentie, planificate
din timp si corelate cu indicatorii de consum gi estimdrile viitoare de crestere ale business-urilor
respective. Cererea are ritmul echilibrat §i sdnétos, sectorul industrial avand un potential atragitor
si In urmétorii 2-3 ani.

Sursa:www.arenaconstruct,ro

Oferta competitiva

Pe piata imobiliard, oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piati datd, intr-o anumitd perioadi de timp.
Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indicé gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Variatia principala a pretfurilor terenurilor este antrenat3 de localizarea proprietitilor, suprafata,
utilitatile, accesul la proprietate, deschiderea la strada, utilizarea, etc.

Oferte

Au fost analizate pentru fiecare proprietate, oferte de vanzare pentru terenuri avand principalele
caracteristici asemanatoare cu cele ale proprietatilor subiect al evaluarii, ofertele incluse in analiza
comparatiilor de piata fiind verificate prin discutii directe cu proprietarii/reprezentantii
proprietarilor. Dintre acestea au fost selectate urmatoarele:

A
Ak
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CNTEE Transelectrica SA

RAPORT DE EVALUARE TERENURI

la 31.03.2019
Bacau
Elemente de comparatie Comp :rabﬂa Comparabila 2 | Comparabila 3 C.‘omp:rabila Comp;rabila
Pret vanzare 180.000 96.300 210.000 222.500 111.280
Suprafata teren 700 535 1170 1.500 535
Pret {ofertalvanzare) (Eur/mp) 257 180 179 148 208
Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta oferta
Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut | drept absolut
Restrictii legale de utilizare nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Conditii de vanzare neapartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare
Cheltuteli necesare imediat dupa L - - . ]
EOmparS niciuna niciuna niciuna niciuna niciuna
Conditii de piata curente curente curente curente curente
ultracentral
. BACAU -
. zona Str Digu Barnat -
Localizare Str 8 Mai : . zonaArena Mall langa
Stadionului Selgros Policlinica de
Pediatrie
Suprafata 700 535 1170 1500 535
Topografia plat plat plat plat plat
Forma regulata reguiata neregulata regulata regulata
acces din acces din
Acces strada secundara, secundara, strada
principala strada asfaltata | strada asfaltata 0 principala
Deschiderea la strada dm 18m 2 deschideri 25m 20
Utilitatl
toate utilitatile toate utilitatile toate utilitatile | toate utilitatile | toate utilitatife
Utilizare/Zonare mixt mixt mixt mixt mixt
Componente non-imobiliare nu nu nu nu ny
b
Ak
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI

Ia 31.03.2019
Bucuresti
Elemente de comparatie Comparabila 1 Comparabila 2 Corﬁparabﬂa 3

Pret vanzare 295.000 094,500 577.500
Suprafata teren 250 1.170 770
Pret {(ofertafvanzare) (Eur/imp) 1.180 850 750
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut
Restrictii legale de utilizare nu sunt nu sunt nu sunt
Conditii de finantare numerar numerar numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitcare nepartinitoare
Cheltuiell necesare imediat dupa - . .
cumparare niciuna niciuna niciuna
Conditil de piata curente curente curente

zona Dorobanti~

zona Dorobanti-

zona Stefan cel Mare,

Localizare Floreasca, in spatele . R .

Blocului Peria Eminescu-Tunari Bucuresti

POT 45%, coeficient
de utilizare a terenului Subzona M1 ( POT

Urbanism CUT 1.3+0.27, regim 50%, CUT 2, Hmax = CUT-1,3+06

de inaltime RH 13 m)

S+P+2E+M).
Suprafata 250 1170 770
Topografia plat plat plat
Forma excl:;:n:l.aft:nna exclusiv, forma regulata | exclusiv, forma regulata
Acces strada secundara, strada secundara, strada secundara,

asfaltata asfaltata asfaltata

Deschiderea la strada 15 16 0

Utilitati Apa, Canalizare, Gaz, Apa, Canalizare, Gaz, Apa, Canalizare, Gaz,
Curent Curent Curent
Caracteristici economice nu este cazui nu este cazul nu este cazul
Utilizare/Zonare mixt mixt mixt
Componente non-imobiliare nu este cazul nu este cazul nu este cazul

le 43
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
1a 31.03.2019

Cluj-Napoca -Str. Taberei

Elementea de comparatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret vanzare 115.000 185.000 120.000
Suprafata teren 660 1.068 1.000
Prot {oferta/vanzare) (Eurimp) 174 173 120
Tipul comparabilei tranzactie oferta tranzactie
Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absoiut drept absolut
Restrictii legale de utilizare nu sunt nu sunt nu sunt
Conditii de finantare numerar numerar numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitcare nepartinitoare
Cheltuieli necesare imediat dupa niciuna niciuna niciuna
cumparare
Conditii de piata curente curente curente

Localizare zona Grigorescu zona Grigorescu zona Grigorescu
Suprafata 660 1069 1000
Topografia plat plat partial in panta
Forma teren compact teren compact teren compact
Acces strada secundara, strada secundara, strada secundara, strada

strada asfaltata strada asfaltata asfaltata
Deschiderea la strada 17m Cca 15m 16m
Utilitati

da da da

Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Utilizare/Zonare mixt mixt mixt
Componente hon-imobiliare nu este cazul nu este cazul nu este cazul

b
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
1a 31.03.2019

Zalau
Elemente de comparatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret vanzare 14.700 15.500 42.000
Suprafata teren 700 750 1.000
Pret {oferta/vanzare) (Eur/mp) 21 21 42
Tipul comparabilei oferta ofarta oferta
Dreptul de propristate transmis drapt absolut drept absolut drept absolut
Restrictii legale de utilizare nu sunt nu sunt nu sunt
Conditii de finantare numerar numerar numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cheltuioli necesare imediat dupa - s -
cumparara niciuna niciuna niciuna
Conditii de piata curente curente curente
. zona Sarmas, sir. -
Localizare Ghioceilor strada Fabricii, Zalau central
Urbanism 0 0 0
Suprafata 700 750 1000
Topografia plat plat plat
Forma teren compact, teren compact, teren compact,
exclusiva exclusiva exclusiva
Acces principala, strada principala, strada principala, strada
asfaltata asfaltata asfaltata
Deschiderea la strada Cca10m 15 18,5
Utilitati
da da da
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.201%

Cluj Napoca- Bd Muncii

Elemente de comparatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret vanzare 32.500 63.360 24 800
Suprafata teren 400 576 400
Pret {ofertafvanzare) {Eur/mp) 81 110 62
Tlpui comparabllel tranzactie oferta oferta
Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut
Restrictii legale de utilizare nu sunt nu sunt nu sunt
Conditii de finantare numerar numerar numerar
Conditil de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitpare
Cheltuieli necesare imediat dupa - - .
cumparare niciuna niciuna niciuna
Conditii de piata curente curente curente

Localizare Iris, Cluj-Napoca Iris, Cluj-Napoca Iris, Cluj-Napoca
Urbanism 0 0 0
Suprafata 400 576 400
Topografia plat plat partial plat
Forma 0 0 0
Acces
0 0 strada secundara

Deschiderea ia strada 22m 25m 0
Utilitati da da da
Utilizare/Zonare

mixt mixt mixt

£
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CNTEE Transelectrica SA

RAPORT DE EVALUARE TERENURI

la 31.03.2019
Satn Mare
Elemante de comparatie Teren de evaluat Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret vanzare 128.000 10.000 43.500
Suprafata teren 800 16.000 1.400 5.800
Pret (ofertal/vanzare) (Eur/mp) 8 7 8
Tipul comparabilel oferta oferta oferta
Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut
Restrictii legale de utilizare nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cheltuieli necesare imediat dupa - . . L
cumparare niciuna niciuna niciuna niciuna
Conditii de piata curente curente curente curente
Localizare Vetis Vetis, Satu-Mare Vetis, Satu-Mare Vetis, Satu-Mare
Urbanism 0 0 0 0
Suprafata 800 16000 1400 5800
Topografia plat plat piat plat
Forma regulata regulata regulata regulata
Acces artera secundara,
strada asfaltata drum pietruit drum pietruit drum asfaltat
Deschiderea la strada nu, acces prin drum da da da
de senvitute
Retea de apa-
Utilitati canal,Retea de in curs de
energie electrica, , la 100 m racordare in zona
Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Utilizare/Zonare ,comercial intravilan, intravilan, intravilan,
LJindustrial construibil, mixt construibil, mixt construibil, mixt
Componente non-imoblllare nu este cazut nu nu nu
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CNTEE Transelectrica SA

RAPORT DE EVALUARE TERENURI

ia 31.03.2019
Tulcea
Elemente de comparatie Teren de evaluat Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret vanzare 175.000 131.000 61.000
Suprafata teren 3.103 4.722 3.735 1.774
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp} 35 35 34
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut
Restrictii legale de utilizare nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Conditil de finantare numerar numerar numerar numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cheltulell necesare imediat dupa niciuna niciuna niciuna niciuna
cumparare
Conditli de piata curente curente curente curente
Str. Prelungirea :
Localizare Taberei, Tuleea Stra Isaccei zona str Isaccei zona Vest
Urbanism 0 similara similara similara
Suprafata 3.103 4722 3735 1774
Topografia plat plat plat plat
regulata, . .
Forma cota indiviza exclusiva regulata, exclusiva | regulata, exclusiva
Acces sosea secundara, strada secundara stradasecundra, strada secundara
sosea asfaltata asfaltata neasfaltata asfaitata
Deschiderea la strada 5ml 50 51
Retea de apa- pﬁlimﬂ .existen‘te
Utilitati canal,Retea de in |Z°(:tm energie Retea d
energie electrica, , eleclrica, apa, etea de apa-
canalizare, canai,Retea de
termoficare, gaze da energie elecirica, ,
Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
— ;comercial Lcomercial .comercial
Utilizare/Zonare Jindustrial industrial industrial Jindustrial
Componente non-imobiliare nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
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CNTEE Transelectrica SA

RAPORT DE EVALUARE TERENURI

Iz 31.03.2019
Constanta
Elemente de comparatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Pret vanzare 131.400 1.260.000 150.000 100.000
Suprafata teren 1.800 18.000 2.600 2.000
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 73 70 75 50
Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta
Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut
Restrictii legale de utilizare nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cheltuieli necesare imediat dupa - - - .
cumparare niciuna niciuna niciuna niciuna
Conditii de piata curente curente curente curente
Localizare zona CET zona CET zona CET zona CET
: Inaltime maxima
Urbanism de constructie: 20 similara similara similara
m
Suprafata 1800 48000 2000 2000
Topografla plat plat plat plat
Forma regulata regulata regulata regulata
strada
Acces strada secundara, sirada secundara, strada secundara, secundara,
asfaltata asfaltata asfaltata asfaltata
2 Fronturi stradale: .
Deschiderea la strada (54 m si 36) - 200 45 30";&2;:":“’"
ambele asfaltate
Utilitati Apa, Canalizare, Apa, Canalizare, Apa, Canalizare, Apa, Canalizare,
Gaz, Curent Gaz, Curent Gaz, Curent Gaz, Curent
Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Utilizare/Zonare industrial industrial industrial industrial
Componente non-imobiliare nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

4.
¥ 3

JPA Romania is a member of JPA International (member of the Forum of Firms) p

SPA Romania is a trademark of JPA Audit & Consultanta SRL

INTERNATIONAL



CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
1a 31.03.2019

Medgidia
Elemente de comparatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret vanzare 25.000 10.600 30.000
Suprafata teren 2.500 1.000 2.000
Pret {oferta/vanzare) (Eur/mp) 10 10 15
Tipul comparabilel oferta oferta oferta
Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut
Restrictii legale de utilizare nu sunt nu sunt nu sunt
Conditii de finantare numerar numerar numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cheltuisli necesare imediat dupa costuri demolare niciuna niciuna
cumparare
Conditii de piata curente curente curente
Localizare Nisipari tesire Medgidia Satu | 20na Balta Canalul Vech
Urbanism 0 similara 0
Suprafata 2500 1000 2000
Topografia plat plat plat
Forma regulata, exclusiva regulata, exclusiva regulata, exclusiva
Acces .
artera secundara artera principala artera secundara
Deschiderea la strada cca20m 20 cca 20 m
utlliiat da energie electrica, apa da
Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Utilizare/Zonare mixt comercial, industrial rezidential
Componente non-imobiliare nu este cazul nu este cazul nu este cazul
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CNTEE Transelectrica SA

RAPORT DE EVALUARE TERENURI

l1a 31.03.2019
Craiova

Elemente de comparatie Comp:rabﬂa Comparabila 2 | Comparabila 3 Comp :rabila Comp:rabl o
Pret vanzare 87.000 138.000 230.000 67.000 120.000
Suprafata teren 290 422 763 227 406
Pret {ofertafvanzare) {(Eur/mp) 300 327 294 295 296
Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta oferta
Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut | drept absolut
Restrictii legale de utilizare nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare
S:;I;:I:::: ecesare imediat dupa niciuna niciuna gzrr‘:;ggﬁg niciuna gz::;:gﬂ:
Conditil de piata curente curente curante curente curente
Localizare N oﬁf‘é’:‘r’;‘;va Central 1 Mai, Craiova | StrPastorului |  Central

suprafata
Urbanism construibila
70 mp
Suprafata 290 422 783 227 406
Topografia plat plat plat plat plat
Forma regulata reguiata regulata regulata regulata
artera artera artera
Acces principala, principala, principala, drum artera artera
drum asfaltat drum asfaltat asfaltat secundara secundara

Utilitati da da da da da
Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul nu este cazul | nu este cazul | nu este cazul
Utilizare/Zonare mixt mixt mixt mixt mixt
Componente non-imobiliare nu este cazul nu este cazul nu este cazul | nu este cazul | nu este cazul
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CNTEE Transelectrica SA

RAPORT DE EVALUARE TERENURI

Ia 31.03.2019
Targn Jiu
Elemente de comparatie Comparablla 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Pret vanzare 26.257 133.920 19.500
Suprafata teren 365 2.232 265
Pret (ofertalvanzare) (Eur/mp) 72 60 74
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut
Restrictii legale de utilizare nu sunt nu sunt nu sunt
Conditii de finantare numerar numerar numerar
Conditil de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cheltuieli necesare imediat dupa - .
cumparare niciuna niciuna niciuna
Conditii de piata curente curente curente
Locallzare Str Jiului Aleea Solidaritati strada victoriei
Suprafata 365 2232 265
Topografia plat plat plat
Forma regulata regulata regulata
Acces artera principala, drum artera principala, drum

asfaltat asfaltat drum servitute
Utilitati da da da
Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Utilizare/Zonare mixt mixt mixt
Componente non-imobiliare constructie la rosu 0 0

A,
AL
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

Sibiu
Elemente de comparatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret vanzare 1.632.375 325.500 170.000
Suprafata teren 4.353 1.085 667
Pret {ofertal/vanzare) (Eur/imp) 75 300 255
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut
Restrictii legale de utilizare nu sunt nu sunt nu sunt
Conditii de finantare numerar numerar numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoars
Cheltuieli necesare imediat dupa constructie pe teren . .
cumparare 120 mp niciuna niciuna
Conditii de piata curente curente curente
Localizare zona CENTRALA str Marasti zona Bul::i'lz:':ul Vasile
Urbanism similara similara similara
Suprafata 4353 1085 667
Topografia plat plat plat
Forma regulata regulata regulata
Acces artera principala, drum | artera secundara, drum | artera secundara, drum
asfaltat asfaltat asfaltat
Deschiderea la strada 827 11 mi 21 ml
Utilitati
Apa, Canalizare, Gaz, Apa, Canalizare, Gaz, Apa, Canalizare, Gaz,
Curent Curent Curent
Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Utilizare/Zonare rezidential, comercial rezidential, comercial rezidential, comercial
Components non-imobillare nu este cazul nu este cazul nu este cazul
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CNTEE Transelectrica SA

RAPORT DE EVALUARE TERENURI

la 31.03.2019
Targu Mures
Elemente de comparatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Prot vanzare 300.000 300.000 150.000
Suprafata teren 1.200 2.000 800
Pret {oferta/vanzare) (Eur/mp) 250 150 188
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
Draptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut
Restrictii legale de utilizare nu sunt nu sunt nu sunt
Conditil de finantare numerar numerar numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cheltuleli necesare imediat dupa niciuna niciuna niciuna
cumparare
Conditli de piata curente curente curente
Localizare zona Central calea sighisoarei zona Kaufland
Suprafata 1200 2000 800
Topografia plat plat plat
Forma regulata regulata regulata
Acces artera principala, drum artera principala, drum artera principala, drum
asfaltat asfaltat asfaltat
Deschiderea la strada 40 91
Utilitati * Utilitati in zona « Utilitati in zona da
Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Utilizare/Zonare mixt ixt mixt
Componente non-imobiliare nu este cazul nu este cazul nu este cazul

[ngic e =N
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CNTEE Transelectrica SA

RAPORT DE EVALUARE TERENURI

Ia 31.03.2019
Alba lulia
Elemente de comparatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret vanzare 24.000 30.000 22.000
Suprafata teren 500 500 450
Pret (oferta/vanzare) (Eurimp) 48 60 49
Tipul comparabilei oferta oferla oferta
Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut
Restrictii legale de utilizare nu sunt nu sunt nu sunt
Conditii de finantare numerar numerar numerar
Conditii de vanzare nepartinitcare nepartinitoare nepartinitoare
Cheltuieli necesare imediat dupa . L }
cumparare niciuna niciuna niciuna
Conditii de piata curente curente curente
Localizare zona Cetate, izvorului zona Cetate zona Cetate,
Urbanism similara similara similara
Suprafata 500 500 450
Topografia plat plat plat
Forma regulata regulata regulata
Acces
strada secundara strada secundara strada secundara
Deschiderea la strada 20 22 15
Utilitati
utilitatile se aflala 30 ml | utilitatile se afla la 50 ml

utilitati in zona de teren de teren
Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul nu este cazul
UtilizarefZonare mixta mixta mixta
Componente non-imobillare nu este cazul nu este cazul nu este cazul
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
Ia 31.03.2019

Brasov
Elemente de comparatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret vanzare 160.200 121.160 257.180
Suprafata teren 3.300 3.054 7.348
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 49 40 35
Tlpul comparabilei oferta oferta oferta
Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut
Restrictii legale de utilizare nu sunt nu sunt nu sunt
Conditii de finantare numerar numerar numerar
Conditli de vanzare nepartinitoare nepariinitoare nepariinitoare
Cheltuieli necesare imediat dupa ‘o - ..
cumparare niciuna nciuna mciuna
Conditii de piata curente curente curente
zona Calea Bucuresti-
Localizare Darste, cu acces din zona centura str. Timisul Sec
Calea Bucuresti
Urbanism similara similara similara
Suprafata 3300 1200 7348
Topografia plat plat plat
Forma regulata regulata regulata
Acces acces drum secundar acces drum secundar din
din Calea Bucuresti acces drum secundar Calea Bucuresti
Deschiderea la strada 30 16 63
Apa
Canalizare
Utilitati Gaz
electricitate, apa si Curent
posibil si canalizare Curent trifazic utilitati in zona
Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Utilizare/Zonare . . .
mixt mixt mixt
Componente non-imobiliare nu acta caz|l| nu este cazul nu este cazul
Cl
TR = S
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CNTEE Transelectrica SA

RAPORT DE EVALUARE TERENURI

la 31.03.2019
Timisoara
Elemente de comparatie Ctm:p: rabila Comparabila 2 | Comparabila 3 c:omp:rabda Comp;rabﬂa
Pret vanzare 550.000 148.810 120.000 150.000 130.000
Suprafata teren 2135 647 500 1.000 750
Pret (ofertaivanzare) (Eur/mp} 258 230 240 150 173
Tipul comparabilel oferta oferta oferta oferta oferta
Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut | drept absolut
Restrictii legale de utilizare nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Conditll de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare
Cheltuieli necesare imediat dupa constructie pe o . - .
cumparare feren 720 mp niciuna casa demolabila niciuna niciuna
Conditii de piata curente curente curente curente curente
' ! zona Complex . Zona zona
Locallzare zona Elisabetin studentesc zona Fabric Brancoveanu | Bogdanestior
Urbanism similara 0 0 0 similara
Suprafata 2135 647 500 1000 750
Topografia plat plat plat plat plat
Forma regulata regulata regulata regulata regulata
Acces strada strada strada
asfaltata sirada asfaltata | sirada asfaltata asfaltata asfaltata
Deschiderea la strada 22 15,31 30 ml, 2 frontur 18 19
tilitati * Apa Hiks * Apa * Apa
 Canalizare » Canalizare Toate utilitatile , * Canalizare « Canalizare
* Gaz + Gaz punct trafo *Gaz + Gaz
* Curent * Curent langa parcela * Curent * Curent
Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul | nu este cazul
Utilizare/Zonare comercial, comercial, comercial, comercial, comercial,
rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
Componente non-imobiliare nu este cazul nu este cazul nu este cazul | nu este cazul | nu este cazul
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CNTEE Transelectrica SA

RAPORT DE EVALUARE TERENURI

Ia 31.03.2019

Valiug, Caras-Severin

Elemente de comparatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabilia 4
Pret vanzare 56.308 21,000 23.000 23.500
Suprafata tergn 2.011 1.000 1.000 1.000
Pret (ofertalvanzare) (Eur/mp) 28 21 23 24
Tipul comparabilel oferta oferta oferta- oferta
Dreptul de proprietate transmlis drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut
Restrictii tegale de utilizare nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cheltuiell necesare imediat dupa niciuna niciuna niciuna nicluna
cumpararg
Conditii de piata curente curente curente curente
Valiug situat la 5
Localizare zona lacului statiunea Semenic Valiug min de lacul
Breazova
Suprafata 2011 1000 1000 1000
Topografia plat panta plat panta
Forma regulata regulata regulata regulata
Acces Drum propriu
artera principala artera principala artera secundara acces
apa, curent
Utilitati electric,
in zona in zona in zona canalizare
Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Utilizare/Zonare comercial,
mixt mixt mixt rezidential
n proiect complet
Componente non-imobillare pensiung nu este cazul nu este cazul nu este cazul

Transelectrica;
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

Cererea solvabili

Cererea reprezinté cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesti dorinta
pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumiti piat3, intr-un anumit interval de
timp.

Pentru cd pe o piata imobiliard oferta se ajusteazii incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietitilor tinde si varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel influentats de cererea
curenti.

Echilibrul pietei. Previziuni
Tindnd cont de informatiile existente pe piati, se poate afirma ci la acest moment piata este in
stagnare.

La nivelul zonelor din care fac parte proprietatile evaluate, la momentul actual numirul
tranzactiilor care au drept obiect proprietiti imobiliare de acest tip este mic. Astfel, findnd cont de
conditiile existente pe piati la momentul actual, putem afirma ci preturile pentru acest tip de
proprietate se vor mentine constante.
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Capitélul H

ABORDAREA EVALUARI SI METODOLOGIA DE CALCUL

3.1 Etape parcurse
Modalitati de abordare a evaludrii

fn vederea evaluirii proprietatii imobiliare au fost parcurse urmitoarele etape:
- au fost studiate si aplicate Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018;
- Examinarea documentatiilor tehnice;
- Discutii cu proprietarul;
- Identificarea fizicd si localizarea obiectivului.

Abordarea evaludrii consti din sondarea pietii imobiliare locale utilizénd informatii publice ca:
- site-uri specializate privind tranzactii imobiliare; www.imobiliare.ro;
www.analizeimobiliare.ro; www.olx.ro;
- mass-media de specialitate sau nu cum ar fi: ziare, reviste, etc.;
- brokeri pe piata imobiliara;

3.2 Metoda de evaluare
ABORDAREA PRIN PIATA - Metoda comparatiei directe

Evalnarea terenului

Abordarea prin piata-cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea de
comparatia directa sau comparatia vanzarilor este procesul de obtinere a unei indicatii asupra
valorii proprietatii imobiliare subiect, prin analiza comparativ cu proprietati similare care au fost
vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare ori sunt contractate.

Abordarea prin piata poate fi utilizata pentru evaluarea terenului liber sau care se considera liber
pentru scopul evaluarii.

Abordarea prin piata pentru evaluarea terenului implica o comparatie directa a terenului evaluat
cu loturi similare de teren pentru care exista informatii disponibile asupra tranzactiilor de piata
recente. Desi vanzarile sunt cele mai importante, si analiza ofertelor de pret pentru loturi similare
poate aduce informatii relevante privind piata.

Analiza comparativa in cadrul abordarii prin piata se concentreaza pe similitudinile si diferentele
constatate intre proprietatile comparabile si proprietatea subiect, diferente care au impact asupra
acesteia din urma. Acestea se numesc elemente de comparatie si pot include : diferentele intre
drepturile de proprietate transmise, motivatiile cumparatorilor si ale vanzatorilor, conditiile de
finantare, conditiile pietei la momentul vanzarii, dimensiuni, amplasarea proprietatilor,
caracteristicile fizice, si, in cazul in care proprietatile produc venituri, caracteristicile economice.

Una dintre tehnicile utilizate in cadrul metodei comparatiilor directe este analiza cantitativa a
comparatiei vanzarilor pe perechi de date, aceasta fiind cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea
terenului atunci cand sunt disponibile vanzari/oferte comparabile. In aplicarea acestei metode sunt
analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date pentru loturi similare, in scopul identificarii
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unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. In procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemanarile si deosebirile intre loturi stabilite pe baza anumitor elemente de comparatie.

Elementele de comparatic sunt caracteristicile specifice ale proprietatii si tranzactiilor care
determina diferentele intre preturile platite pentru proprietatea imobiliara.

Metoda comparatiilor de piaf4 in domeniul evaluirii terenurilor porneste de la comparatii reduse
la metru pétrat de teren.

Elementele de comparagie aplicate in cazul terenurilor sunt urmitoarele:
- drepturile de proprietate asupra terenului
- restrictiile legale de utilizare
- conditii de finantare
- conditii de vanzare- reflecta motivatia participantilor la tranzactie
- cheltuieli necesare imediat dupa cumparare
- conditii de piata- reflecta modificarile pietei de la data tranzactiei
- localizarea
- suprafata
- topografia
- forma
- acces
- deschidere la strada si raportul laturilor
- Zonarea
- utilitati
caracteristici economice
- utilizarea
- componente non-imobiliare

S-au folosit preturi pentru loturi comparabile, si s-au avut in vedere tranzactiile/ofertele ce au avut
loc la o dati cat mai apropiata de data evaludrii, conform anunturilor privind oferte de vanzare a
terenurilor in zona, publicate pe site-urile de profil.

Pentru evaluarea terenului au fost analizate oferte de vanzare pentru proprietati avand principalele
caracteristici asemanatoare terenurilor subiect al evaluarii, ofertele incluse in analiza comparatiilor
de piata fiind verificate prin discutii directe cu proprietarii /reprezentantii proprietarilor. Am
identificat oferte de vanzare pentru terenuri cu caracteristici asemanatoare in zona, acestea fiind
prezentate in anexe.

Calculele efectuate pentru estimarea valorii juste prin metoda mentionata se regasesc in Anexa.
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Capitolul IV

CONCLUZ1]

Analiza rezultatelor
O valoare estimatd semnificativd poate fi sustinuti prin analizarea intregului proces al evaluirii
prin prisma a trei criterii:

- adecvarea,

- cantitatea si calitatea informatiilor

- precizia.

Adecvarea se refera la preferinta pietei pentru anumite abordari in imprejuriiri specifice si la
gradul de cuprindere asociat cu analiza si rezultatele informatiilor comparabile.

Cantitatea si calitatea informatiilor este analizata pentru a determina daca rezultatul la care s-a
ajuns este suficient de veridic pentru piatd. Informatiile pietei reflectd in mod necesar fenomene
trecute. Un evaluator trebuie sa se refere la asemenea date atunci cdnd estimeaz3 valoarea ce
reprezintd, in fapt, valoarea prezentd a profiturilor viitoare ale proprietatii.

Precizia unei evaluari este comensurata de increderea evaluatorului in acuratetea informatiilor, in
rezultatul calculelor din fiecare abordare, in ajustarile efectuate 1a preturile de vanzare ale fiecarei
proprietati comparabile, etc.

Abordarea prin piata foloseste numai date de pe piati de la acea datsi sau de datd recentd. Am
studiat zonarea, piata activi a terenurilor §i au fost identificate suficiente oferte pentru terenuri in
zond, sursa de informaii fiind in principal internetul, respectiv site-urile specializate. Este posibil
ca datorita complexitatii proprietatii ofertele comparabile sa necesite si alte ajustari pentru a fi
aduse la nivelul proprietatii supuse evaluarii, ajustari ce nu au fost identificate.

In acest caz, se consideri ci datorité datelor avute la dispozitie si avand in vedere conditiile actuale
de piata, valoarea rezultaté prin abordarea prin piata este cea mai adecvatii, suficienti si precisi
pentru estimarea valorii juste a terenului.

Concluzii

In opinia noastra, valoarea justa la data de 31.03.2019 a terenurilor apartinind CNTEE

Transelectrica SA pentru care s-au obtinut certificate de atestare a dreptului de proprietate, este
de:

11.883.300 Lei, reprezentand 2.495.024 Euro

Considerentele privind valorile estimate sunt:
- Fiecare valoare a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport;
Valorile estimate tin seama de scopul prezentei evaluari;
- Evaluarea este 0 opinie asupra unei valori.

£
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
1a 31.03.2019

Capitolul V

PREZENTAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport a fost realizat de catre JPA ROMANIA, membra a JPA A
INTERNATIONAL, retea internationala de firme independente cu birouri in 51 de

INTERNATIONAL

JPA ROMANIA este specializata in audit financiar contabil, consultanta in taxe si impozite,
contabilitate si evaluare.

Scopul nostru este de a furniza solutii profesioniste flexibile clientilor nostri, livrate intr-un mod
eficient si in timp util. Atuul nostru este reactia profesionala rapida si eficienta in administrarea
solicitarilor primite. Integritatea este o conditie a activitatii noastre recunoscuta in practica de catre
clientii nostrii.

Inca din 1992, firma noastra asigura o abordare proaspata, adaptata atat
solicitarilor clientilor, cat si comunitatii profesionale. Societatea a avut o
traiectorie ascendenta creandu-si un portofoliu stabil de clienti din diverse ramuri
de activitate. Acest lucru se datoreaza angajamentului pentru calitate pe care
membrii firmei il respecta in toate activitatile profesionale, societatea avand
implementat sistemul de management al calitatii conform 1SO 9001:2015.

exporiense that counts
JPA rOMANIA

JPA ROMANIA dedica o mare parte a activitatilor sale evaluarii afacerilor, activelor corporale,
necorporale si proprietatilor imobiliare, efectuate in diverse scopuri cum ar fi fuziuni, achizitii san
divizari de societati, garantare de imprumuturi, transfer de proprietate, stabilirea valorii de
impozitare, inregistrarea in situatiile financiare, etc. Societatea dispune de personal calificat avand
o bogaté experientd in domeniul evaluarii, fiind membru corporativ ANEVAR, autorizatie de
membru nr, 0084. Specialistii sai au o experienta relevanta in domeniu, forméand o echipi pluri-
disciplinard de experti, membri titulari ANEVAR, avand printre specializari EI, EPI, EBM, VE-
EPIL

Experienta JPA ROMANIA se intinde in diverse domenii de activitate cum ar fi servicii bancare,
turism, chimie petrochimie, energetica, constructii de masini, lemn mobila, industria usoara si
alimentara, transporturi, agricultura.

JPA ROMANIA estc membra a organismelor profesionale recunoscute in Romania : ANEVAR,

CECCAR, Camera Auditorilor, etc. De asemenea societatea noastra este agreata in vederea
efectuarii lucrarilor de evaluare de catre ASF si Ministerul Economiei.

SC JPA Audit & Consultanta SRL

i Bd. Mircea Voda nr. 35, etaj 3, 030663 - Bucuresti
[ +40-21-327.52.34
+40-21-327.52.35
i +40-21-327.52.36
Ea office@jparomania.ro

WWW WWw.jpa.ro
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CNTEE Transelectrica SA
RAPORT DE EVALUARE TERENURI
la 31.03.2019

Anexe

- Documentatia juridica
- Fisade calcul
- Oferte comparabile
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CNTEE Transelectrica SA

Anexa terenurilor pentru care s-au obtinut certificate de atestare a dreptului de proprietate
31.03.2019

Valoriest

A ortiELl) priving seHratpa S0

Iefarriitinand, Amplasare

Zupralma

Sucursala o
inCane

wlr

Danimk e Locgtis

Valnnran
fiula

Walnargn
cola Jusm

oXClisivi
b IEHyiER

Hiapiolada)

t1  |ST Bacau Sediu ST Bacau 185600 1.858.00] 1.856.00 Sir. Oituz . 41, Bacau 1325064| 278.400
2 |STBucurest  [Sediu ST Bucurest 583,04|  58304| 277.38| 305,69|50: StefancelMarenr A, | 0p bl g 780
v ' ! N "“lsector 1, Bucuresti o -

13 ST Chj Sediu GERET Chuj 30040 39040 22200 17740 ﬁ:i;' r-20, Cluj 266317 55916

u  |sTouw Sediu ST Zalau 105 1e5| 11800 70,00 ;:l‘:u"""‘“' Viteazul nr.79, 15788 2315
. Locuinte de serviciu Bdul Mungii, nr.18, Cluj

t5 [T Cwj 51 G st 32500 32500 32500 o 131572 27625
. Ceniru exploatare Str. Ratu Mare fara nr. ,

6 |ST o el g00,00|  800,35| 800,35 e b 22871  4.802
7 ST Constanta  |Sediu ST Tulcea 310298  3.102,99 0,00 3.102.99 .f;;:““g'ma Taberei, 413811} 88884
g Str. Varful cu Dor nr.6,
t8  [STConstanta  |Magazie SCM 1.448,00] 114800 1.148.00 s 371.803|  78.064

Centru interventie Municipiul Medgidia,
©  |sTConstanta | oL 18800 198,00 197,83 oo 7544 1584
. Sediu administrativ Municipiul Craiova, str.
1o |ST Craiova el s 157421| 193475 193475 Brosiol .5, fodet Dol 2865810 601.707
Munigipiul Tg.Jiu, str.
111 |ST Craiova Sediu CPM Tg JIU 132587  1310.17] 131017 George Cosbuc nr.22, sgaaze|  s2541
jjudetul Gorj
vz |STSib Sedl central Sibiu 130069 130068 eo0z00|  69869{Bdul Coposu nr.3, Sibiu 1885.021) 353.788
. " Str. Elba nr.3,{fost Tamas
tia ST Sibiu Sediu CPM Mures 55750 557,50 o0 867.50] e ures 424842{  89.200
14 |8T Sibiu Eﬁ:‘” Centru Alba so549|  32548] 17000|  tagagl>r Ferdinandar 83, Alia 63560] 13345
. Locuinta de serviciu Str. Garil Darste nr.2A,
115 |ST Sibiu e 757000  757.00] 75700 i 151428 31794
Baza sporiva B-dul V. Parvan nr 5A,
16 [STTimisomra {2io P 77900|  779.00] 65200  127,00|Timisoara, 690.101| 144.804
117 |STTimisoara  |Stand probe Semenic |  3.13200| 3.132.00| 3.132.00 e (Slta 268.508| 56.376
Total 11383.300_2485.024
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