ROMANIA . FO1-PS32
JUDETUL CONSTANTA PROIECT DE HOTARARE

MUNICIPIUL CONSTANTA

privind aprobarea demolarii unor constructii din patrimoniul CT BUS S.A. si a
majorarii capitalului social al societatii CT BUS S.A.

Primarul Municipului Constanta Vergil Chitac, in baza )Jrerogative[or stabilite
de lege si a initiativei exprimate in referatul de aprobare nr. 917 /7308, 2¢€,
in calitatea sa de initiator, avand in vedere:

55— raportul . de specialitate al societatii CT BUS S.A. inregistrat sub
nr. h !S / ;

-~ T ortulggeql?épecialitate al Directiei Servicii Publice inregistrat sub
nr. (j@%{&t /

In conformitate cu prevederile:

- art. 210 si urmatoarele, Capitolul II Reducerea sau majorarea capitalului
social din Legea nr. 31/1990 privind societatile, cu modificérile si completérile
ulterioare, republicata,

- art. 92 alin. (1) si alin. (2) lit. b) din Ordonanta de Guvern nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

- art. 35, alin.2 din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare,

- art. 2016 alin. (2) din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,

- HCL nr. 388/2025 privind numirea reprezentantilor municipiului Constanta
n Adunarea Generala a actionarilor societatii CT BUS S.A., modificatd prin HCL nr.
62/2026,

- Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativa pentru elaborarea
actelor normative republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

Ludnd in considerare:

- HCL nr. 430/2015 privind aprobarea proiectului ,, Achizitia de autobuze cu
emisii de carbon scazute destinate transportului public si crearea infrastruc-
turii aferente-Garaj CT BUS”,

- actul constitutiv al societdtii CT BUS S.A., anexa la HCL nr. 384/2018 si
modificat prin HCL nr. 461/2025,

- Hotdrérea nr. 34/2026 a Consiliului de administratie al societatii CT BUS
S.A.,

in temeiul prevederilor art.129, alin.(2) lit. a), alin.(3) lit. d) si art.196, alin.(1)
lit. @) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.57/2019, privind Codul administrativ
cu modificarile si completarile ulterioare;

PROPUNE:

Art.1. Se aprobd@ demolarea constructiilor edificate pe terenul in suprafaté de
30.510 mp situat in Mun. Constanta, str. Industriala, nr.10, cu o valoare contabila
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neta de 338,590.30 Lei si cu o valoare de inventar de 2,655.812,00 Lei, identificate
in anexa 1 care face parte integrantd din prezentul proiect de hotarére.

Art.2. Consiliul local al Municipiului Constanta isi Tnsuseste Raportul de
evaluare in vederea estimarii valorii de piata a bunurilor in vederea majorarii
capitalului social nr.170/16.03.2026 intocmit de societatea PRIMOVAL SRL si
inregistrat la societatea CT BUS S.A. sub nr. 4311/16.03.2026 care stabileste
valoarea de 7.652.956 Lei pentru constructiile identificate la art.1, conform anexei
nr. 2 care face parte integranta din prezentul proiect de hotéréare.

Art.3 (1) Se aproba majorarea capitalului social al societatii CT BUS S.A. de
la suma de 10.090.000 lei la suma de 17.743.000 iei, respectiv cu suma de 7.653.000
Lei, capital social subscris si varsat, reprezentdnd valoarea de piata a bunurilor care
vor fi demolate, prezentate in anexa nr. 1.

(2) In urma majordrii, capitalul social al societatii este de 17.743.000 lei fiind
Impartit intr-un numar de 1.774.300 actiuni, cu o valoare nominald de 10 lei/actiune
si detinut in Tntregime de catre actionarul unic, unitatea administrativ teritoriala
municipiul Constanta, cota de participare la profit si pierdere fiind de 100% a
actionarului unic.

Art.4. (1) Se aproba actul constitutiv actualizat al societatii CT BUS S.A.,
conform anexei nr. 3 care face parte integranté din prezentul proiect de hotarére.

(2) Se imputerniceste primarul Municipiului Constanta in persoana domnului
Vergil Chitac, sa semneze ‘actul constitutiv actualizat al societatii CT BUS S.A.

Art.5. Cheltuielile de demolare vor fi suportate de CT BUS S.A. din suma cu
care se majoreaza capitalul social, prevazuta la art. 3 alin. (1) din prezentul proiect
de hotarére.

Art.6. Se acorda mandat special reprezentantilor actionarului unic in Adunarea
Generald a Actionarilor CT BUS S.A. sa voteze pentru demolarea constructiilor
identificate in art. 1 si pentru majorarea capitalului social conform art.3 din prezentu!
proiect de hotarére.

Art.7. Se Tmputerniceste presedintele Consiliului de Administratie al societatii
CT BUS S.A. pentru ca in numele actionarului unic sa indeplineasca toate formalitatile
necesare pentru ducerea la Indeplinire a hotararii, inregistrarea si operarea majorarii
capitalului social, redactarea si semnarea tuturor documentelor si indeplinirea
oricaror formalitati pentru punerea in aplicare si hregistrarea majorarii capitalului
social la autoritatile competente.

Art.8. Prezentul proiect de hotarare ce urmeaza a fi Tnscris pe ordinea de zi a
sedintei extraordinare din luna august 2026 se transmite de Secretarul General al
Municipiului urmatoarelor comisii: Comisiei de specialitate nr. 1 de studii, prognoze
economico-sociale, buget, finante si administrarea domeniului public si privat al
municipiului Constanta, Comisiei de specialitate nr. 3 pentru servicii publice, comert,
turism si agrement si Comisiei de specialitate nr. 5 pentru administratie publica,
juridica, apararea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertatilor cetateanului,
In vederea examinarii, formularii de amendamente n scris, dupa caz, precum si
intocmirii avizului cu privire la adoptarea proiectului.

INITIATOR,
PRIMAR

VERGIL CHITAC
i 12-‘6

r
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

PRIMAR
Nr., /9344 /3 1631 2o g

REFERAT DE APROBARE
pentru proeictul de hotarére privind aprobarea demolarii unor constructii din
patrimoniul CT BUS S.A. si a majorarii capitalului social al societatii CT BUS S.A.

Vazand prevederile:

- art. 210 si urmatoarele, Capitolul II Reducerea sau majorarea capitalului
social din Legea nr. 31/1990 privind societdtile cu modificdrile si completérile
ulterioare,

- art. 92 alin. (1) si alin. (2) lit. b) din Ordonanta de Guvern nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

- art. 35, alin.2 din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare,

- art. 2016 alin. (2) din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,

- HCL nr. 388/2025 privind numirea reprezentantilor municipiului Constanta
in Adunarea Generald a actionarilor societatii CT BUS S.A., modificatd prin HCL nr.
62/2026,

- Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea
actelor normative republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

Luand in considerare:

HCL nr. 430/2015 privind aprobarea proiectului ,, Achizitia de autobuze cu
emisii de carbon scazute destinate transportului public si crearea infrastructurii
aferente-Garaj CT BUS”,

Actul constitutiv al societatii CT BUS S.A., anexa la HCL nr. 384/2018 si
modificat prin HCL nr. 461/2025,

Hotdrérea nr. 34/2026 a Consiliului de administratie al societatii CT BUS S.A.,

In temeiul art. 136 alin. (1) si alin. (8) lit. a) din Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare, initiez proiectul de hotdrére privind aprobarea demolarii unor constructii
din patrimoniul CT BUS S.A. si a majorarii capitalului social al societatii CT BUS S.A.

PRIMAR,
VERGIL CHITAC

WA
;
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA SERVICII PUBLICE

NR. 198+5/13.08.2026

RAPORT DE SPECIALITATE
pentru proiectul de hotdrare privind aprobarea demolarii unor constructii din
patrimoniul CT BUS S.A. si a majorarii capitalului social al societdtii CT BUS S.A.

in contextul implementérii Planului de Mobilitate Urband Durabild pentru
Polul de Crestere Zona Metropolitana Constanta si a Strategiei Integrate de
Dezvoltare Urbana a Polului National de Crestere Zona Metropolitana Constanta
2023-2030, Municipiul Constanta a depus spre finantare, in cadrul apelului de
proiecte ,Reducerea emisiilor de carbon in municipiile resedinta de judet bazata pe
planurile de mobilitate urbana durabilda - Apel PRSE/3.1/1.1/1/2024", proiectul
~Achizitia de autobuze cu emisii de carbon scazute destinate transportului public si
crearea infrastructurii aferente — Garaj CTBUS”, cod SMIS 346392, aprobat prin
H.C.L. nr. 430/10.12.2025.

Prin proiect se urmareste construirea unui garaj destinat autobuzelor ce
deservesc serviciul public de transport calatori, pe amplasamentul identificat in
extrasul de carte funciara nr. 254318, la adresa strada Industriala nr. 10, precum
si achizitia unui numar de 10 (zece) autobuze electrice, inclusiv infrastructura de
incarcare aferentd, respectiv 10 (zece) statii de reincércare lenta si 4 (patru) statii
de reincarcare rapidd si 56 (cincizeci si sase) statii de transport public pentru
comunele Cumpana (36 buc.) si Valu lui Traian (20 buc.).

Valoarea totald a proiectului sus mentionat este de 201.784.631,56 lej,
inclusiv TVA, din care valoarea aferentd edificdrii noului garaj pentru autobuzele
electrice se ridica la suma de 160.513.550,60 lei, inclusiv TVA, din care constructii
plus montaj 83.777.082,77 lei, inclusiv TVA,

Astfel, proiectul sus amintit continua seria investitiilor realizate in ultima
perioadd de catre municipiul Constanta de promovare a unei mobilitatii urbane
durabile prin Tmbunatatirea si accesibilizarea serviciului de transport public de
calatori, dintre care enumeram: reinnoirea flotei de autobuze a operatorului de
transport public urban cu 63 de autobuze electrice, dintre care 41 aflate deja Tn
circulatie, crearea benzilor dedicate transportului public pe marile buievarde,
modernizarea statiilor de asteptare precum si a trotuarelor care sigura accesul la
acestea.

Avand in vedere, Infiintarea Asociatiei de Dezvoltare Intercomunitard de
transport, precum si intentiile unitatilor administrativ teritoriale din primul inel din
jurul municipiului Constanta de a organiza transportul public regional de tip
metropolitan n perioada imediat urmatoare, construirea garajului vine ca o
necesitate pentru asigurarea unor servicii moderne de garare si intretinere a flotei
operatorului metropolitan de transport.

Totodatg, la data prezentei pe amplasamentul din strada Industriald nr. 10,
identificat pentru construirea noului garaj, teren aflat in proprietatea municipiului
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Constanta si dat in administrarea CT BUS S.A., se regdsesc o serie de constructii
industriale si edilitare aflate in proprietatea operatorului de transport public, care
Tn momentul de fata nu mai deservesc exclusiv scopul pentru care acestea au fost
edificate, respectiv s& deserveascd la prestarea serviciului de transport public de
cilatori. In acest sens, pentru realizarea obiectivului de investitii ,Achizitia de
autobuze cu emisii de carbon scazute destinate transportului public si crearea
infrastructurii aferente - Garaj CTBUS” si pentru implementarea cu succes a
proiectului este necesara demolarea cladirilor edificate pe amplasamentul din
strada Industriala nr. 10.

Totodata, este necesara si oportuna desemnarea CT BUS S.A. pentru
realizarea tuturor demersurilor necesare demolarii constructiilor edificate pe
amplasamentul din strada Industriald nr. 10 din municipiul Constanta, conform
carte funciard nr. 254318, inclusiv demolarea propriu-zisa a acestora.

Fatd de cele mai sus prezentate, in temeiul art. 136 alin. (8) lit. b) din OUG
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completarile ulterioare,
s-a fntocmit prezentul raport de specialitate care insoteste proiectul de hotdrére
privind aprobarea demolarii unor constructii din patrimoniul CT BUS S.A. si a
majorarii capitalului social al societdtii CT BUS S.A., ce va fi supus spre analiza,
dezbatere si aprobare plenului Consiliului local al municipiului Constanta.

Director executiv, Director executiv,
Directia Servicii Publice Directia Strategii si Fonduri
Raluca GEORGESCU Europene g

y Carmina Ionela POPESCU

Sef Serviciul Drumuri, Parcari Consilier Serviciul Management
i Transport Proiecte
Constantin DAMASAR George Lupagcu
SERVICIUL JURIDIC

C.j. EHANUE LA

“DTolcETLU
é&hﬁ‘wﬂ*.

Intocmit, )
Inspector Serviciul Drumuri,
Parcari si Transport

Dan Moldoveanu



FO3-PS32

e B
18 b

EQLg{cert i s izatioizer

MW o sciajoize:

RAPORT DE SPECIALITATE

pentru proiectul de hotdrare privind aprobarea demolarii unor constructii din
patrimoniul CT BUS S.A. si a majoréarii capitalului social al societatii CT BUS S.A.

oy Ludnd in conside;Ere referatul de pr% re al domnului primar Vergil Chitac
. inregistrat sub nr. ﬁ@ﬂ ] Uﬂ / f 5 . é 2(!2% , In calitatea sa de initiator;

Vazand:

- art. 210 si urmatoarele, Capitolul II Reducerea sau majorarea capitalului social
din Legea nr. 31/1990 privind societdtile cu modificarilte si completdrile ulterioare,
republicatd,

- art. 92 alin. (1) si alin. (2) lit. b) din Ordonanta de Guvern nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

- art. 35, alin.2 din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare,

- art. 2016 alin. (2) din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,

- HCL nr. 388/2025 privind numirea reprezentantilor municipiului Constanta in
Adunarea General3 a actionarilor societatii CT BUS S.A., modificata prin HCL nr. 62/2026,

- Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea
actelor normative republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare,

- proiectul denumit ,Achizitia de autobuze cu emisii de carbon scazute destinate

3 transportului public si crearea infrastructurii aferente-Garaj CT BUS”,
T aprobat prin HCL 430/2025,

- faptul ca a fost solicitatd predarea terenului situat la adresa municipiul Constanta,
str. Industriald, nr.10, Tn suprafatd de 30.510 mp catre proprietarul acestuia, in starea
de liber de sarcini, pentru punerea in aplicare a proiectului mentionat; acest teren este
in prezent ocupat de constructii cu o valoare contabila neta de 338,590.30 Lei si cu o
valoare de inventar de 2.655.812,00 Lei, care au o vechime de aproximativ 40 de ani si
care necesita reparatii capitale,

- Imprejurarea ca societatea CT BUS S.A. face toate demersurile pentru asigurarea
si realizarea operatiunilor necesare aducerii la starea de liber de sarcini a terenului pe
care vor fi edificate constructiile prevazute in proiectul mentionat,

- »Raportul de evaluare in vederea estimarii valorli de piata a bunurilor in vederea
majorarii capitalului social” nr. 170/26.03.2026, inregistrat la CT BUS S.A. sub nn
4311/16.03.2026 prin care valoarea stabilita pentru bunurile edificate pe terenul situat
la adresa municipiul Constanta, str. Industriala nr. 10 este de 7.652.956 lei, suma care
majoreaza capitalul social al societatii CT BUS S.A. si din care vor fi suportate cheltuielile
de demolare a cladirilor care ocupa terenul, in prezent,

- in sensul celor de mai sus, a fost realizat Testul investitorului privat prudent

o,
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inregistrat la CT BUS S.A. sub nr. 12946/24.07.2026 din care rezulta ca, majorarea
capitalului social prin particip'area UAT Municipiul Constanta este realizata In conditii
normale de piata si nu conferd intreprinderii un avantaj economic in sensul legislatiei
privind ajutorul de stat,

- in prezent, capitalul social al societatii CT BUS S.A. este in valoare de 10.090.000
lei, reprezentand un numar de 1.009.000 actiuni cu valoare nominala de 10 lei/actiune;
prin majorarea propusa de 7.653.000 lei va rezulta un capital social de 17.743.000 lei,
format din 1.774.300 actiuni cu o valoare nominala de 10 [ei/actiune,

Fatd de cele mai sus prezentate, In temeiul art.136 alin. (8) lit.b) din OUG
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, s-a
intocmit prezentul raport de specialitate care insofeste proiectul de hotarare privind
aprobarea demolarii unor constructii din patrimoniul CT BUS S.A. si a majorarii capitalului
social al societatii CT BUS S.A. ce va fi supus spre analiza, dezbatere si aprobare plenului
Consiliului Local al Municipiului Constanta.

DIRECTOR FINANCIA
Inna Mihael
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Anexa 1 la HCL nr.

Constructii in patrimoniul CT BUS 5.A. existente in str. Industriald nr.10, numar cadastral 254318

o |NElnventar] o oo T i [ . . © ) fovaloaretinvéntar la | valoaré ‘amortizata’la | valoare ramasa de amortizat'la.
Nrootti |7 “gap | Nrinventar . Denumire { COUPLAN, fir.cadastral | - PIF COD - :PUT jara de 30.06.2026 | data de 30.06:2026 | “data de 30.06.2026
1 20000270 11201]JGRUP EXPLOATARE C1+C144+C9+C11 11/11/1986] 01/03/2001f 480 84,134.00 72,706.93 11,427.07
L C1, CF/nr. cadastral
11201 Birouri tip D+P+1E 254318-C1
C9, CF/nr. cadastral
11201 Punct trafo tip P 254318-C9
) . C11, CF/nr. cadastral
11201 Punct termic CT4B tip P 954318-C11
s C14, CF/nr. cadastral
11201 Garaj tip P 254318014
2 | 20000262 11205 [ o SPAURE eaciacra 12/12/1987| 01/03/2001) 480 228,669.00 194,423.00 34,246.00
. . C2, CF/nr, cadastral
11205 Spalatoie +Atelier tip P 254318-C2
C12, CF/nr. cadastral
11205 Decantar 554318-C12
. C13, CF/nr cadastral
11205 Depozit namol 254318-C13
STATIE PREGATIRE
3 20000266 111226 VOPSIRE-SPALARE C3+4C10 09/02/1995| 01/63/2001] 480 13,168.00 7,570.34 5,597.66)
) - C3, CF/nr cadastral
111226 Atelier +Vopsitorie tip P 254318-03
! . .|C10, CF/nr cadastral
111226 Statie pompe tip P 254318-C10
4 20000259 11199 ﬁiE'PTR'TRANSP'COM' C4(partial) 1171171986 01/03/2001] 480 877,047.00 767,289.34 109,757.66
5 | 20000258 11203 AR PTRETINERE C{partial) 12/12/1987| 01/0372001| 480 35,597.00 30,220.50 5,376.50
11199 N " . C4 , CF/nr cadastral
+11203 Hala intretinete tip P 254318-C4
6 20000269 11202 :;'ALA INTRETINERE C5 12/12/1987| 01/03/2001} 480 516,795.00 432,070.50 84,724.50
XTINDERE
. . C5, CF/nr cadastral
11202 Atelier+Birouri tip P+1E 254318-C5
7 | 20000256 111225|HALA PENTRU REVIZLI GR 11|C6 09/02/1995| 01/03/2001| 480 181,428.00 125,460.10 55,967.90
. C6, CF/nr cadastral
111225 Strungarie tip P 254318-C6
8 20000263 11200 EI:SAASIIE)E[ ATELIERE ZID C7+4C8 11/11/1986| 01/03/2001] 480 117,450.00 102,750.74 14,689.26
) . .[C7, CF/nr cadastral
11200 Ateliere tip P 254318-C7
C8, CF/nr cadastral
11200}|MAGAZIE 254318-C8
- TOTALL " . ° s - 2,054,288,00 1,732,451.45 321,796.55
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Anexa 1la HCL nr.

/

20000250
CONDUCTE PTR
5 111266[SONONCTE FTR o 12/12/1987| 01/08/20086| 360 141,490.00 141,490.00 0
10 | 20000286 111295 I{,IME?;?IDS;”RE DIN STILPI 1271271987 1.6.3.2 300 25,726.00 25,726.00 0
CONDUCTE ALIMENTARE SI
11 | 20000292 111267| SN A 12/12/1987| 01/08/2007| 480 144,483.00 144,483.00 0
20000296
INST. EXT.UTILIZ. GAZE
12 114095[ 7T = TULE 20/1172007| 01/09/2003| 144 59,516.00 59,516.00 0
INST. INTERIOARA DE
13 | 20000293 114097f 0 e Cngt HAT. 10/12/2007| 01/09/2003| 144 173,971.00| 173,971.00 0
14 | 20000283 114099] 7T FORAT NR- 2 ECHIPAT 28/08/2009| 01/08/2001] 288 56,338.00 39,544.25 16,793.75
] "TOTAL 2 ] : 501,524.00 " 584,730.25 16,793.75
TOTAL 1+2 . 2,655,812.00 2,317,221.70 '338,590,30
PRESEDINTE SEDINTA CONTRASEMNEAZA

SECRETAR GENERAL,

FULVIA-ANTONELA DINESCU

2/2
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Raport evaluare

| sC. PRIMOVAL SAL |
1

Censianta
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RAPORT DE EVALUARE IN VEDEREA
ESTIMARII VALORII DE PIATA A
BUNURILOR IN VEDEREA MAJORARII
CAPITALULUI SOCIAL

CONSTRUCTII DIN PATRIMONIUL

CT BUS S.A.

CLIENT: S.C. CT BUS S.A,

UTILIZATOR DESEMNAT : S.C. CT BUS S.A. si OFICIUL NATIONAL AL REGIS
COMERTULUI ¥

DATA EVALUARIIL: 11.03.2026



S.C. PRIMOVAL S.R.L. Raport evaluare

PR R S N AN
!
HEETE
A

CUPRINS -

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea , competenta evaluatorului si declararea conformitatii evaluarli cu SEV

2.2, Identificarea clientului §i a altor utilizatori desemnati ai raportului de evaluare.
Tipul raportului de evaluare

2.3, Scopul evaludrii. Utilizarea desemnata a raportului de evaluare

24. Identificarea activului/activelor supus(e) evaluarii . Identificarea dreptului de
proprietate evaluat

2.5. Tipul/tipurile valorti utilizat{e) si premisa valorii

2.6. Data evaluarii si data raportului de evaluare. Moneda evaluarii

2.7. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului. Natura si sursa informatiilor

2.8, Factoril de mediu, sociali si de guvernanta

2.9 Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

3. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE PRINCIPALE

3.1. Descrierea activului/activelor supus(e) evaluarii
3.2. Amplasare inzona

3.3. Activitatea desfasurata

3.4. Analiza pietei imobiliare

3.5. Elemente generale si metodologia evaluarii

4, ANALIZA DATELOR

4.1, Premisele valorii: Utilizare curenta/existenta ; Cea Mal Buna Utilizare- CMBU
4.2, Evaluare teren : metoda / metode aplicate
4.3. Abordare prin piata
44, Abordare prin venit
4.5, Abordare prin cost

5. CONCLUZIA PRIVIN VALOAREA- Opinia evaluatorului

ANEXE



$.C. PRIMOVAL SRL. Raport evaluare

1. SINTEZA RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare se refera la activele “Constructli sl constructii speciale” din
patrimoniul CT BUS S.A. cu sediul in strada Industriala nr 8, municipiul Constanta, active din
componenta Bazei de intretinere exploatare autobuze ( fost Baza de intretinere tramvaie )

amplasata in strada Industriala nr 10, Lot 1, municipiul Constanta.

Situatia centralizata a activelor ce fac obiectul evaluarii este:

"Numar T ~ " Denumire constructie [ Val contabila | * Val ramasa”
inventar __ . . | o i
- - ‘ B } ST lei b lei
. CLADIRI - ) I .
11201 Birouri D+P+E C1 ( din componenta Grup exploamre | 84.134,00 12.505,09
. . | nr.inventar 11201) )
11201 Punct trafo C9 ( din componenta Grup exploatarenr.
|.inventar 11201]) _

711201 | Punct termic C11  din componenta Grup exploatare
or.inventar11201) .
" 11201 | "Garaj C14 ( din componenta Grup exploatare nr.
inventar 11201) _ . -
11205 | Spalatorie+Atelier C2 (din componenta Cladire Statie | 228.669,00 | 36.840,39
_ spalare vopsire nr. inventar 11205 ) :
11205 Decantor C12 ( din'componenta Cladire Statie spalare ‘
. _ | vopsire nr.inventar 112057 )
‘11205 | | Depozit namol €13 ( din componenta Cladire Statie
' spalare vopsire nr. inventar 11205 )
111226 | Atelier+vopsitorie C3'( din componenta Statie 13.168,00 5.866,78
pregatire vopsire-spalare nr, inventar 111226 ).
111226 | Statie pompe C10 ( din compoiienta Statie pregatlre
vopswe-spalare nr. inventar 111226 ). -

11199+112 | Hala intretinere C4 ( se compune din Cladire pentru | 912.644,00 125.895,96
03 ' transport-hale nr. inventar 11199 si Hala intretinere |
. _. _| extindere nr inventar 112037) :
11202 "Atelier+Birouri C5 ( Hala intretinere extindere nr 516.795,00 91.143,03
'inventar 112027). _ __ :
' 111225 | Strungarle C6 ( Hala pentru revizii GR Il nr inventar | 181.428,00 58.658,67
111225} '
11200 = | Ateliere C7( din componenta Magazie siateliere ar. /| 117.450,00 | 16.085,99
inventar 112007 . '
11200 | Magazie C8 ( din componenta Magazie si atelieré nr.
inventar 11200). ; N
. | CONSTRUCTII SPECIALE - 1 L
111266 | Conducte pir alimentare apa (nr. inventar 111266 141.490,00 | 0,00
111295 |, ' Imprejmuire din stalpi metalici (nr. inventar 1112953 | 25.726,00 T 0,000
111267 | Conducte alimentare si canalizare ( nr. inventar 144.483,00 0,00
| 111267) . -
114095 | Instalatie exterioara utilizare gaze naturale (nr. 59.516,00 0,00
Inventar 114095 )
114097 Instalatie intericara de Incalzire pe gaze naturale (nr. [ 173,971,00 [ 0,00
inventar 114097 ).
114099 Put forat nr 2 echipat nr. inventar 114099 56.338,00 | 17.770,13

Identificarea activelor s-a realizat pe baza extraselor de carte funciara , a planurilor de
situatie/documentatiilor cadastrale sau informatiilor puse la dispozitie de client- evaluatorul nu isi
asuma raspunderea pentru corectitudinea informatiilor avute la dispozitie.
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La data evaluiirii, activele supuse evaludirii sunt Inregistrate in patrimoniul CT BUS S.A, fiind
evidentiate in contabilitate in contul 212 ,,Constructii”.

Utilizarea actuald a bunurilor evaluate este de naturd industriald : activitati in domeniul
autovehiculelor rutiere/ prestari servicii/ baza intretinere exploatare autobuze

Bunurile evaluate sunt destinate indeplinirii obiectului de activitate al societdtii.

Client: CT BUS S.A.

Utilizatori desemnati ai raportului de evaluare: CT BUS S.A. si OFICIUL NATIONAL AL
REGISTRULUI COMERTULUL

Scopul si utilizarea desemnata a raportului de evaluare: stabilirea valorii de aport pentru
bunurile reprezentand aport la capitalul social, bunuri identificate de client in Caietul de Sarcini,
precum si in corespondenta transmisa evaluatorului cu ocazia evaluarii

Evaluarea a fost realizati in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ~ ANEVAR
2025, valabile la data evaluirii, iar rezultatele acesteia sunt destinate a fi utilizate In scopul
determinirii valorii bunurilor ce urmeazi a fi aduse ca aport in natura la capitalul social al CT

BUS S.A.

Prezentul raport de evaluare este destinat exclusiv utilizérii in scopul determinarii valorii
bunurilor ce urmeaz3 a fi aduse ca aport in naturi la capitalul social al CT BUS $.A. si nu poate fi utilizat
pentru alte scopuri fird acordul prealabil, scris, al evaluatoralui.

Tip valoare estimat: valoare de piata

Valoarea de piati reprezinti suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat() la data evaluirii, intre un cumparitor hotdrat si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dup4 un marketing adecvat gi in care pértile au actionat fiecare in cunostinti de cauz3,
prudent si firi constrangere

Modul de utilizare a bunurilor evaluate: Bunurile analizate sunt utilizate de citre proprietar in
scopul realizirii obiectului sdu de activitate .

Utilizare impreuna cu alte active: Bunurile sunt utilizate impreund cu terenul aferent incintei :
teren intravilan cu destinatie curti constructii, apartinand Municipiului Constanta, in supafata totala
de 30510 mp, identificat cu numar cadastral 254318, Terenul este inregistrat in patrimoniul
Municpiului Constanta si este in administrarea CT BUS S.A. - CUI 1883902. Terenul NU face obiectul

evaluarii,
Evaluarea a fost realizati in ipoteza continuititii activitatii proprietarului.
Drept imobiliar evaluat: absolut { deplin ) detinut de proprietar asupra bunurilor analizate

Cea mai buna utilizare: Cea mai buni utilizare a bunurilor evaluate este considerata a fi utilizarea
actuald, pentru care acestea au fost proiectate si realizate, In cadrul activitdfilor industriale si
administrative desfisurate de entitate, Constructiile analizate deservesc, In mod direct sau indirect,
activitatea de bazi a societitii - activitati in domeniul autovehiculelor rutiere/ prestari servicii/ baza
intretinere exploatare autobuze- precum si activititile suport aferente acestora. Avéind in vedere
caracteristicile fizice, juridice §i functionale ale bunurilor, gradul de integrare fn ansamblurile
existente si restriciile de utilizare aplicabile, utilizarea actuald este considerati a fi cea mai buna
utilizare.
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Pentru activele analizate nu au fost identificate utilizari alternative fezabile din punct de vedere
fizic, legal si economic care sd conducd la o valoare superioard celei rezultate din utilizarea actuala.

Data evaluarti: 11.03.2026
Rata de schimb valutar la data evaluarii: 1 Euro = 5,0955 lei

in cadrul evaluirii au fost avute in vedere urmiitoarele aborddri si metode de evaluare, selectate
in functie de natura bunurilor, scopul evaltudrii gi disponibilitatea informatiilor relevante de piata:

« pentru teren - metoda comparatiei directe ( terenul nu face obiectul prezentulu raport insa
a fost evaluat in vederea alocarii valorii pe elemente componente in cadrul abordarii prin

venit utilizate in evaluarea constructiilor)
« pentru constructii - abordarea prin cost §i, acolo unde a fost posibil, abordarea prin venit

Nu au fost excluse din scenariul evaluarii active corporale sau necorporale asociate activelor
analizate care sa aiba influenta asupra valorii raportate.

Determinarea valorilor estimate 2 fost realizati in conformitate cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor - ANEVAR 2025, prin aplicarea metodelor de evaluare adecvate naturii bunurilor
analizate §i scopului evaluirii, cu respectarea principiilor relevantei si credibilititli informatiilor
utilizate.

Valori estimate:

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului cu privire Ia valoarea de
aport la capitalul social pentru activele Constructii din componenta Bazel de intretinere
exploatare autobuze ,ladatade 11.03.2026, exclusivin conditiile prezentate in raport, este:

Numar Denumire constructie Valoare
inventar
lei
CLADIRI
11201 Birouri D+P+E C1 ( din componenta Grup exploatare nr. inventar 11201 318.945
11201 Punct trafo C9 { din componenta Grup exploatare nr. inventar 11201 ) 47.949
11201 | Punct termic €11 { din componenta Grup exploatare nr. inventar 11201 ) 11.327
11201 Garaj C14 ( din componenta Grup exploatare or. inventar 11201 ) 16.462
11205 Spalatorie+Atelier C2 ( din componenta Cladire Statie spalare vopsire 420.532
nr. inventar 11205 )
11205 Decantor €12 ( din componenta Cladire Statie spalare vopsire nr. 33.494
inventar 11205)
11205 Depozit namol €13 { din componenta Cladire Statie spalare vopsire nr. 995
inventar 11205)

111226 Atelier+vopsitorie €3 ( din componenta Statie pregatire vopsire-spalare 399.131
nr. inventar 111226)

111226 Statie pompe C10 { din componenta Statie pregatire vopsire-spalare nr. 7.942
inventar 111226
11199+11203 | Hala intretinere C4 { se compune din Cladire pentru transport-hale nr. 3.705.524
inventar 11199 si Hala intretinere extindere nr inventar 11203 )
11202 Ateller+Birouri €5 { Hala intretinere extindere nr inventar 11202 ) 1.300.015
111225 Strungarie C6 ( Hala pentru revizii GR Il nr inventar 111225 ) 701.166
11200 Ateliere C7 [ din componenta Magazie si ateliere nr. inventar 11200) 1 254.291
11200 Magazie C8 { din componenta Magaziestgtetiére nr. inventar 11200 ) 68.866
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Numar Denumire constructie Valoare
inventar
lei
CONSTRUCTH SPECIALE
111266 Conducte ptr alimentare apa ( nr. inventar 111266 ) 37.703
111295 Imprejmuire din stalpi metalici { nr. inventar 111295) 29.953
111267 Conducte alimentare si canalizare ( nr. inventar 111267 ) 48,127
114097 Instalatie interioara de incalzire pe gaze naturale ( nr. inventar 114097 ) 139.138
114099 Put foratnr 2 echipat nr. inventar 114099 63.796
' TOTAL 7.652.956

valori exclusiv TVA; valorile nu includ dotarile/bunurile mobile care nu sunt atasate constructiilor
si nicl Inventarul din cadrul constructiilor ( mobilier, utilaje/echipamente mobile)

hsl-aa\““‘“ '”fort;;jfl)(_.
SERBAN %,

|
114095 Instalatie exterioara utilizare paze naturale { nr. inventar 114095 ). 47.600
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2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. ldentificarea, competenta evaluatorului si declararea conformitatii evalvarii cu
Standardele de Evaluare SEV

/

Subsemnatul, expert evaluator membru ANEVAR, certific in cunostingi de cauzi gi cu bund credinta
ca:

» Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele semnificative si ipotezele
speciale semnificative mentionate si sunt analizele, opiniile i concluziile mele profesionale
personale, impartiale si obiective; in aplicarea metodologiei de evaluare a fost estimat gradul
de adecvare a datelor de intrare semnificative iar fiecare etapa a evaluarii a fost parcursa
aplicand un nivel adecvat de scepticism profesional ( judecatd analitici si analiza criticd a
informatiilor )

» Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare In privinta activului/activelor care face/fac
obiectul prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind partile
implicate in prezenta misiune, exceptie facind rolul mentionat aici.

» Implicarea mea in aceastd misiune nu este condifionati de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de mirimea valorii estimate sau impus de clientul sau
utilizatorul/utilizatorii evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza
clientului in functie de opinia mea.

« Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
celor mentionati in raportul de evaluare , nici un alt specialist/furnizor extern de servicii nu
mi-a acordat asistenti profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

e Evaluatorul are incheiata asigurare de raspundere profesionala la ALLIANZ TIRIAC

ASIGURARI

Analizele, opiniile §i concluziile mele au fost formulate, la fel ca i intocmirea acestui raport, in
concordanti cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2025 , a reglementarilor legale specifice si
reglementarilor fiscale locale. Prezentul raport poate fi verificat numai in conformitate cu prevederile
Standardului de verificare SEV 400- Verificarea evaluarii

Expert Evaluator

Ing. CATALIN SERBAN- evaluator intreprinderi ( E.L ), proprietati imobiliare ( E.P.L) si bunuri
mobile ( E.B.M. ), membru ANEVAR, legitimatie nr. 16044;
- expert tehnic judiciar- specializarea Evaluare bunuri imobile




;
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2.2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati ai raportului de evaluare. Tipul
raportului de evaluare

Client: CT BUS S.A,

Utilizatori desemnati ai raportului de evaluare: CT BUS S.A. si Oficiul National al Registrului
Comertului

Tip raport evaluare : rezultatele evaluarii se comunica clientului prin raport de evaluare in format
scris, descriptiv narativ, in forma si continut ce corespund necesitatilor clientului si utilizatorilor; prin
utilizarea raportului de evaluare clientul si utilizatorii agreeaza, in mod implicit, termenii de referinta
ai evaluarii, asa cum sunt ei prezentati in cadrul raportului de evaluare, si activitatea desfasurata. Daca
este cazul, orice clarificari, informatii suplimentare sau completari ale raportului de evaluare se
comunica clientului in format scris , vor fi valabile numai in contexul prezentei evaluari si vor insoti

raportul de evaluare.
2.3. Scopul evaluarii. Utilizarea desemnata a raportului de evaluare

Scopul raportului de evaluare consta in stabilirea valorii de aport pentru bunurile reprezentand
aport la capitalul social, bunuri identificate de client in Caietul de Sarcini, precum si in corespondenta
transmisi evaluatorului cu ocazia evaludrii

Scopul evaluarii influenteaza sau determina tipul valorii ce este utilizat in cadrul raportului de
evaluare.

Utilizare desemnata a raportului : aport la capitalul social al CT BUS S.A.

Valoarea recomandata prin prezentul raport de evaluare pentru fiecare activ nu va fi utilizata in
afara contextului sau pentfu alte scopuri sau utilizari decat cele mentionate explicit

2.4.ldentificarea activului/activelor supus(e) evaluarii. Identificarea dreptului de proprietate
evalunat

La data evaluirii, activele supuse evaludrii sunt inregistrate in patrimoniul CT BUS S.A, fiind
evidentiate in contabilitate in contul 212 ,Constructii”.

Sarcini inscrise in Cartea Funciara: nu sunt; se presupune ca dreptul de proprietate este absolut,
neafectat de sarcini

Drept de proprietate terenuri evaluat: nu face obiectul evalvarii

Drept de proprietate constructii evaluat : abselut ( deplin )

Datele de identificare ale bunurilor :
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Numar Denumire constructie suprafata | suprafata | suprafatautila | An edificare/ ' cod Valcontabila | Valramasa °
inventar construita |' desfasurata '| (inclusivsp punere in clasificare ‘
“ comune daca functiune
este cazul); )
mp. mp mp: lej lei
CLADIRI ' ‘
11201 | Birouri D+P+E C1 ['din componenta Grug exploatare nr. inventar 11201Y) 182,00 532,00 418,51 1986 131, 84.134,00 12.505,09
11201 | Punct trafo C9'( din componenta Grup.exploatare nr. inventar 112017 25,00 25,00 1986 1.3.1.
11201 | Punct termic C117 din componenta Grujiexploatare or. inventar 112017° |~ 20,00 ~20,00 16,29 1986 1.3.1.
~ 11201 | Garaj C14.(din componenta Grup exploatareé nr. inventar 11207y "2~ [ 3700__| "3700 |7 .2965 _ 1" "™e8s” -y 131 . __. | .|
11205 | Spalatorie+Atelier C2 { din componenta Cladire Statie spalare vopsire nr.” = | 394,00 39400 |7 34284 [ 1987 1317 [ 228669,00 7 36.840,39
inventar 11205) o ) _ i
11205 | Decantor C12 (din componenta Cladire Statie spalare vopsire nr. inventar 113,00 113,00 1987 1.3.1.
11205 )
11205 | Depozitnamol C13 ( din componenta Cladire Statie spalare vopsire nr. 92,00 92,00 T 1987 131,
inventar 11205) . - oo - |
111226 | Ateliér+vopsitorie C3 (din componentd Statie prégatire vopsire-spalare nr. | 394,00 394,00 | 349,25 | 1995 1.3.1. " 13.168,00 5.866,78
- inventar 111226 ) . = =
- 111226 | Statie pompe C10 ( din componenta Statie pregatire vopsire-spalare nr. 11,00 11,00 | 1995 131
inventar 1112261 )
11199+ | Hala intretinere C4 ( se compune din Cladire pentru transport-hale nr. 3.417,00 3.417,00 328875 || 1986-1987 1.3.1. 912.644,00 125.895,96
11203 |.inventar 11199 si Hala intretinere extindere nrinventar 11203:} : ) ' , I e —
.11202 | Atelier+Birouri C5 [ Hala intretinere extindere nrinventar11202y___ _ |.. 594,00 .| 118800 | 101173 __|.___ 1987 -.._13.1. ___ | _516.79500 .|. 91.143,03
_111225 | Strungarie C6 { Hala pentru revizii GR Il nr inventar 1112257 719,00 719,00 65539 | 1995 1.3.1, 181.428,00 58.658.67
11200 | Ateliere C7 {‘din componenta Magazie si ateliere nr. inventar 112007 379,00 379,00 317,52 1986 13.1 117.450,00 16.085,99
. 11200 | Magazie C8 (-din componenta Magazie si ateliere nr. inventar 11200 237,00 237,00 1986 1.3.1.
_CONSTRUCTII SPECIALE B .
111266 | Conducte ptr alimentare afia ( nr. inventar 111266 ) ) o 1987 1.86. ° 141.490,00 0,00
111295 | Imprejmuire din stalpi metalici fnr. inventar 1112953, - 1987 1 1632, | 25.726,00 0,00
111267 | Conducte alimentare si canalizarei( nr. inventar 111267 N ) — 1987 7. 187, | 144483000 | 0,00
114095 | Instalatie extérioara utiliZare'gaze naturale { nr. inventar 114095 ). - 200771 193, © 59.516,00° 0,00
114097 | Instalatie interigara de incalzire pe gaze naturale (nr, inventar 114097) ! 2007 _ 1.9.3. 173.971,00 _ 0,00
114099 | Put forat nr 2 echipat nr. inventar 114099 2009, 1 . 181 56.338,00 .17.770,13
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2.5. Tipul/tipurile valorii utiizat(e) si premisele valorii

Conform OMFP 1802/2014 art. 75 alin. (1) lit c): bunurile reprezentind aport la capitalul
social se evalueazi la valoarea de aport, stabilitd in urma evaludrii.

.Valoarea de aport’ nu este o bazi de valoare definiti in standardele de evaluare.
Este valoarea stabilitii prin raportul de evaluare care va fi inscrisd in capitalul social. Prin urmare
evaluatorul trebuie 53 estimeze o bazi de valoare din SEV.

Avand in vedere ca prevederile legislative cer stabilirea unei valori obiective a bunului si ca
valoarea s3 reflecte valoarea economicd a activalui pe piajd, pentru aporturi in naturi la capitalul
social se va estima valoarea de piata.

Valoarea care sta la baza opiniei estimate prin prezentul raport este valoarea de piata:

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaluirii, intre un cumpdrdtor hotirat §i un vinzator hotdrdt, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care pirtile au actionat fiecare fn cunostin{i de cauz3,
prudent si fara constrangere

Premisele valorii:

- Activul/activele se evalueazi pe baza premisei ci acesta/acestea se afld in posesie legala (titlul
de proprietate este valabil) si responsabild si este liber de sarcini

- Evaluarea se realizeaza ipoteza continuarii activitatii proprietarului iar activul/activele
este/sunt sau vor fi utilizat/utilizate in scopul realizirii obiectului de activitate al entitagii.

2.6. Data evaluaril si data raportului de evaluare. Moneda evaluarii

v Data evaluarii: 11.03.2026
v Data intocmirii raportului: 16.03.2026
v Rezultatele evaluarii sunt expimate in moneda euro si Lei, utilizand rata de schimb

valutar comunicata de Banca Nationala a Romaniei; Rata de schimb valutar la data
evaluarii [ se utilizeaza cursul din ziua precedenta datei evaluarii ): 1 Euro = 5,0955
lei

Valorile exprimate nu contin TVA.
2.7. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului. Natura si sursa informatiilor

Identificarea activelor evaluate s-a realizat pe baza extraselor de carte funciar3, a planurilor
de situatie/documentatiilor cadastrale si a indicatiilor si informatiilor puse la dispozitie de client.
Evaluatorul nu fgi asumi responsabilitatea pentru exactitatea, completitudinea sau actualitatea
informatiilor furnizate de terti sau de client, acestea fiind considerate corecte, in limita verificirilor
rezonabile efectuate In cadrul misiunii.

Inspectia bunurilor evaluate a fost realizatd In 11.03.2026 de citre expertii evaluatori
membri ANEVAR Chirigiu Daniela si Serban Catilin, in prezenta reprezentantului clientului- doamna
Mariana Bala, in scopul colectarii informatiilor relevante privind bunurile evaluate (descriere, stare
fizicd, utilizare, activitate desfdsurati etc.). Pe parcusul inspectiei s-au realizat fotografii .
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Trebuie mentionat ci inspectia realizatd de evaluatori are caracter vizual §i informativ, fard a
reprezenta o expertizi tehnicd de specialitate asupra stirii structurale sau funciionale a activelor.
Evaluatorii nu au efectuat investigasii tehnice invazive si nu au verificat elemente constructive sau
instalatii care nu sunt vizibile in mod direct.

Inspectiile efectuate au permis identificarea activelor si a caracteristicilor relevante ale
acestora, cu exceptia elementelor de tip ,lucrdri ascunse” (de exempluy, refele ingropate, elemente
structurale sau instalagii neaccesibile), pentru care verificarea directd nu a fost posibili. Informatiile
privind aceste elemente au fost preluate din documentatia pusd la dispozifie de client §i din
declaratiile reprezentantilor acestuia. Limitarile de acces men{ionate nu au impiedicat colectarea
informatiilor considerate suficiente §i adecvate pentru scopul evaludrii, in conformitate cu
standardele de evaluare aplicabile. In misura in care anumite informatii nu au putut fi verificate direct
de ciitre evaluatori s-a presupus ci informaiile furnizate de client sunt corecte gi conforme cu situatia
existenti in teren. Evaluarea a fost realizatii pe baza identificirii cladirilor sia informatiilor furnizate
de reprezentanii entitifii privind lucrari de fntrefinere si modernizare efectuate, informatii culese
prin interviurile cu ocazia inspectiilor .

Utilizarea unui specialist / furnizor extern: nu au fost utilizati specialigti sau furnizori
externi de servicii

La elaborarea raportului s-a {inut cont de prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor -
ANEVAR 2025, precum si de normele §i recomandirile profesionale aplicabile la data evaludrii:
- Calcul rapid al Costului de Inlocuire- reconstructie a cladirilor: program informatic KOST PLUS
- Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata , la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructiilor de locuinte editat de MatrixRom
- Colectia Evaluarea rapida a constructiilor , bazate pe Cataloage pentru reevaluarea cladirilor ale
Comisiei Centrale pentru Inventarierea si reevaluarea Fondurilor Fixe 1964, editura MatrixRom
- Ghid cuprinzand coeficientii de uzura fizica normalala constuctii, indicativ P135-1999 si Normativ
privind executarea lucrarilor de intretinere si reparatii la cladiri si constructii speciale GE 032-97
- Indici de actualizare a valorii cladirilor si constructiilor speciale prin metoda valorii de inlocuire
stabilita pe baza Cataloagelor de preturi 1965

In procesul de evaluare au fost utilizate informatii colectate de evaluator in urma inspectiilor
pe teren, informatii existente in baza de date proprie a evaluatorului, precum i alte surse considerate
relevante pentru active similare sau comparabile.

Documentarea a avut ca scop colectarea si selectarea datelor relevante pentru evaluare prin
inspectie, interviuri, calcule si analize, astfel incit informatiile obtinute si fie adecvate scopului
evaluirii. Informatiile furnizate de terfi au fost analizate §i, dupd caz, coroborate, iar relevanta §i
gradul de Incredere acordat acestora au avut la bazd acuratejea, caracterul complet, actualitatea gi
transparenta informagiilor In contextul concluziei asupra valorii. De asemenea, a fost analizatd
competenta si independenta sursei informatiei fajd de activul evaluat, client si utilizatorii desemnati.

Fiecare etapi a evaluirii a fost parcursd pe baza ragionamentului profesional, aplicind un nivel

adecvat de scepticism profesional, respectiv o judecatd analitici i o analizd criticd a informatiilor
disponibile.
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2.8. Factori de mediu, sociali si de guvernanta (ESG)

Factorii de mediu, sociali si de guvernanta au fost analizati din punct de vedere al impactului

asupra valorii estimate a activului, atat din perspectiva calitativa cat si din perspectiva cantitativa:

Factori E (Environment)

Avantaje

Reutilizarea unor constructii existente reduce consumul de resurse si emisiile asociate
realizérii unor constructii noi (impact pozitiv asupra amprentei de carbon).

Structura industriald robusti a halelor permite adaptarea la utilizari viitoare fird interventii
structurale majore, ceea ce favorizeazi economia circulara.

Localizarea intr-o zoni urbani deja antropizati limiteazd impactul asupra unor terenuri
naturale sau agricole.

Posibilitatea modernizirii energetice (izolatii, sisteme HVAC eficiente, panoun fotovoltaice pe
acoperiguri de hale).

Dezavantaje

Cladiri vechi industriale, cu eficientd energetici scdzutd (anvelopd slab izolatd, sisteme de
incilzire depigite). '
Posibilitatea existentei unor materiale sau instalatii poluante provenite din activitati
industriale anterioare (uleiuri, reziduuri tehnice, materiale cu azbest),

Consum energetic ridicat specific halelor industriale cu volum mare.

Infrastructuri tehnice vechi (retele utilitti, punct termic) care pot genera pierderi energetice.

Factori S (Social)

Avantaje

Amplasamentul intr-o zond urbani faciliteaz3d accesul la for{d de munci si infrastructurd
urbani.

Reutilizarea halelor pentru actmtap economice poate contribui la mentinerea locurilor de
munci si dezvoltarea economici locald.

Activitatea industriali usoard sau logistici poate valorifica infrastructura existentd fara
impact social major.

Posibilitatea reconversiei spatiilor industriale pentru activitifi productive sau logistice
necesare economiei locale.

Dezavantaje

Clidirile industriale vechi pot prezenta deficiente privind confortul gi siguranta muncii dacd
nu sunt modernizate.

Posibili perceptie negativi a comunitiii asociati fostelor activitdti industriale sau degradarii
unor constructii.

Necesitatea adaptirii la normele actuale de securitate §i sdnéatate Tn munci, care pot implica
investifii suplimentare.

Factori G (Governance)

Avantaje

Proprietatea asupra construciiilor este clard juridic, fiind definuti de societatea CT BUS S.A.
Activul apartine unei societii cu participatie publicd, ceea ce implicd mecanisme de control si
transparenti institutionald.

Dezavantaje

Eventuale costuri viitoare de conformare cu reglementiri de mediu sau urbanism.
Necesitatea unei gestioniri eficiente a activelor industriale pentru a evita degradarea sau
utilizarea suboptimai.

12
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Factorii ESG analizati indics un profil specific unor active utilizate in activitati industriale,
in care avantajele de naturi strategic, socfald si de guvernanta sunt echilibrate de anumite
constrangeri de utilizare §i cerinte de reglementare. Acesti factori sunt considerati ca fiind
reflectati in modul actual de utilizare a activelor si au fost avuti in vedere In formularea

concluziilor evaluarii.
2.9, Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Opinia evaluatorului trebuie analizata avand in vedere situatia pietei imobiliare la data evaluarii,
situatia pietei specifice si scopul raportului de evaluare Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot
modifica, valoarea estimati poate si fie incorecti sau necorespunzétoare pentru o alta data. Mérimea
valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data evaludrii, §i nu cele aferente
oricdrei alte date.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazd fie proprietatea
imobiliari evaluat, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de cdtre
evaluator. in acest sens se precizeazi ci evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil si
se poate tranzactiona, ci nu existi datorii care au legiturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este
ipotecat. In cazul in care proprietatea este ocupata, ea este considerata ca fiind libera in cazul
transferului ipotetic.

Se presupune c3 proprietatea imobiliari in cauzi respectd reglementarile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, precum si autorizarile necesare functionarii
proprietatii, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea estimata va fi afectata.
Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Suprafetele utilizate in estimarea valorii trebuie s fie
bazate pe suprafetele mengionate intr-un document emis de cdtre o persoand fizicd sau juridica
autorizati si realizeze lucriri de specialitate in domeniul cadastrului, geodeziel si cartografiei,
conform legii. In cazul lipsei unor documente sau in cazul existentei unor neconcordante, se vor utiliza
documentele sau informatiile indicate sau puse la dispozitie de citre client si/sau utilizatorul
desemnat. Orice schigi din raportul de evaluare prezinti dimensiunile aproximative ale proprietitii gi
este realizati pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. In cazul in care existi
documente relevante (misuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate. In situagiile in
care existi Carte funciarj, iar intre suprafata mésurati si suprafata din actele de proprietate existd
diferent3, de reguld se ia in considerare suprafata masurata. in cazul In care nu existd Carte funciard
si din documentele emise de citre o persoani autorizati rezulta o suprafaja diferita de cea din acte,
de reguld, se va utiliza suprafaja masurata.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietatii,
astfel de informatii depisind sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatorului. Se presupune ca
proprietatea nu este contaminata si nu prezinta alte riscuri de mediu. Evaluatorul nu ofera garantii
explicite sau implicite in privinta stirii In care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele procese
tehnice de testare necesare descoperirii lor

Orice valori estimate in raport se aplica proprietatii evaluate luate ca intreg si orice distribuire sau
divizare a valorii pe interese fractionate , daca au fost prezentate in raport, este valida numai pentru
proprietatea evaluata. Nu se vor utiliza valorile alocate pentru alte proprietati sau in alte scopuri si nu
ne asumam raspunderea pentru acest lucru.

Ipoteza speciala semnificativa : dreptul de proprietate al terenului poate fi tranzactionat ; evalnarea
terenului se realizeaza numai pentru a permite evaluatorului alocarea valorii estimata prin abordarea
prin venit, pe elementele componete teren si constructive

Costurile istorice pentru constructiile speciale au fost puse la dispozitie de catre client cu mentiunea
ca aceste costuri istorice sunt raportate la anul 2003 ( ultima informatie disponibila entitatii ). Pentru
unele constructii au fost identificate lucriri de modernizare capitalizate in informatiile transmise
privind costurile istorice. In lipsa unor informatii detaliate privind natura §i intinderea acestor lucrari,
influenta acestora asupra stirif tehnice a activelor a fost reflectatd in estimarea varstei efective gi a
gradului de uzurd, evitindu-se cumularea integrald a tuturor modernizirilor istorice in costul de
reconstructive estimat.
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| 2.10. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Continutul acestui raport este confidengial pentru client si utilizatori mentionati in raport si
autorul nu 1 va dezvilui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de prevederile
contractuale, Standardele de Evaluare si/sau atunci cind activele au intrat in atentia unui corp judiciar
calificat.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Avand in vedere
prevederile contractuale , in cazul in care clientul publica, cesioneaza ori transfera asa cum va
considera de cuvinta prezentul raport de evaluare sau informatiile cuprinse in acesta, nune asumam
responsabilitatea fafi de nici o altd persoani in afara clientului, utilizatorilor mentionati in cadrul
raportului i celor care au obtinut acordul scris §i nu se accepti responsabilitatea pentru nici un fel de

pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate In urma deciziilor sau actiunilor
intreprinse pe baza acestui raport sau informatiilor cuprinse in el.

3. PREZENTAREA DATELOR
3.1, Descrierea activului/activelor supus(e) evaluarii
Diferente intre situatia scriptica si situatia faptica a bunurilor evaluate: nu au fost identificate

Descriere succinta bunuri evaluate:
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Numar Denumire constructie suprafata | suprafata | suprafata |~ An~ | Extinderi | RK |- Modernizari Caracteristici printipala
inventar construita | desfasurata utila{ | edificaref ‘ ‘ .
, inclusiv | punerein ‘ i
- sp functiune
¢ comune '
" daca este '
cazul ) . ‘
__mp_ . mp mp ' i
- CLADIRI . B
11201 Birouri D+P+E C1 ( din 182,00 ° 532,00 41851 1986 9243 leiin | Cladire cu regim de inaltime D+P+E, cu fundatii beton, structura
componenta Grup 2009 din zidarie portanta de caramida, plansee de beton, inchideri din

exploatare nr. inventar \ | zidarie caramida, acoperis tip terasa necirculabila- planseu beton
1 11201)

cu hidroizolatie, tamplarie PVC cu geam termopan si partial

! - ‘| metalica, fatada terasit, finisaje simple/medii { zugravell lavabile,

| ‘ placaje partiale cu faianta ), pardoseli din ciment mozaicat si

gresie. Instalatii aferente : apa, canalizare, energie electrica si

| ' energle termica. Stare tehnica : nesatisfacatoare- finisaje si

; ! instalatii interioare dégradate excesiv

11201 Punct trafo C9 ( din 2500 | 2500 1986 ) ) cladire cu regim de inaltime parter, cu fundatii de beton,

componenta Grup ' structura din beton si zidarie, inchideri din zidarie, acoperis tip

exploatare nr. inventar terasa necirculabila- planseu de beton cu hidroizolatie, tamplarie

11201) metalica, finisaje simple, pardoseli din ciment. Instalatii aferente :
energle electrica. Stare tehnica: satisfacatoare

11201 Punct termic C11 (din 20,00 20,00 16,29 | 1986 cladire cu regim de inaltime parter, cu fundatii beton, structura

componenta Grup ! . portanta si inchideri din zidarie, acoperis tip sarpanta lemn cu

exploatare ur. inventar ; . invelitoare placi ondulate, tamplarie metalica cu geam simplu,

11201) fatada tencuieli si varuieli, finisaje simple , pardoseli din ciment.

' Instalatii aferente : energie electrica si gaze; la interior este

- - _| montata o.centrala termica. Stare telnica: satisfacatoare _

11201 Garaj C14 { din 37,00 -37,00 29,65 1986 | . " "| cladire cu fegim de inaltime parter, cu fundatii beton, structura
componenta Grup ' \ ! dinbeton si inchideri din zidarie, acoperis tip planseu beton cu
exploatare nr. [nventar invlitoare hidroizolatie, tamplarie metalica, fatada tencuieli si
11201) ; varuieli, finisaje sitmple , pardoseli din ciment. Instalatii aferente :

' - - - . .energie electrica. Stare tehnica; satisfacatoare

11205 Spalatoria+Atelier C2 ( 394,00 394,00 342,84 1987 cladire cu regim de inaltime parter , cu fundatii beton, structura
din componenta Cladire din cadre de beton armat, inchideri din zidarie acoperis tip terasa
Statie spalare vopsire nr. necirculabila- planseu beton cu hidroizolatie, tamplarie metalica,
inventar 11205 )

fatada terasit, finisaje simple , pardoseli din ciment. Instalatii
aferente : apa, canalizare, energie electrica. Stare tehnica:
satisfacatoare
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Numar

Denumire constructie

suprafata

supra-lfau;

An

suprafata RK | Modernizari ; Caracteristici principale
inventar construita || desfasurata utila edificare/ |
i incluslv | punerein
sp functiune
comune
1‘ dacaeste
. - - B ) - cazul) |
e R ‘mp T Tmp T "mp. T R - il - .

11205 Decantor C12 (din 113,00 113,00 1987 -~ bazine descoperitecu fundatii si inchideri de beton; casa’

'| componenta Cladire pompelor cu fundatii de beton, structura si inchideri din zidarie,
Statie spalare vopsire nr. acoperis tip planseu beton cu hidroizolatie, tamplarie metalica,
inventar 11205 fatada tencuieli si varuielj, finisaje simple, pardoseli din ciment.

‘ ; .| - Instalatii aferente : energie electrica . Stare tehnica: satisfacatoare

11205 Depozit namol C13 {din 92,00 92,00 1987 platformaa beton descoperita. Stare tehnica: satisfacatoare

:componenta Cladire '

Statie spalare vopsire nr. .
_ _ .. inventar.11205) _ __ B N N _ e _ _ R
111226 Atelier+vopsitorie C3 ( 394,00 394,00 349,25 1995 12807 leiin |; cladire cu regim de inaltime parter, cu fundatii beton, structura

i| din componenta Statie 2015 ' din cadre de beton armat, inchideri din zidarie caramida, acoperls

| pregatire vopsire-spalare | tip terasa necirculabila- planseu beton cu hidroizolatie, tamplarie

| ‘nr. inventar 111226 ) . _ metalica, fatada terasit, finisaje simple , pardoseli din ciment.

: . Instalatii aferente : apa, canalizare, energie electrica, incalzire,

, . Stare tehnica: satisfacatoare

111226 | Statie pompe C10 (din 11,00 11,00 1995 " constructie circulara din beton, amplasata subteran. Stare tehnica:

1. componenta Statie - satisfacatoare
| pregatire vapsire-spalare '
-nr. inventar 111226 ) J
" 11199+11203 |; Hala intretinere C4 ( se 3.417,00 3.417,00 3.288,75 1986- cladire cu regim de inaltime parter, cu fundatii beton, structura
' compune din Cladire 1987 \ ' din cadre de beton armat, inchideri din zidarie, acoperis tip terasa
pentru transport-hale nr. i » necirculabila- planseu beton cu hidroizolatie, tamplarie metalica,

 inventar 11199 siHala ' fatada terasit, finisaje simple , pardoseli din ciment. Instalati
s intretinere extindere nr  *, , aferente : energie electrica Stare tehnica: satisfacatoare

) : inventar 11203.): :

11202 ~ | Atelier+BirouriC5 (Hala |* 594,00 1.188,007 | 1.011,73 | 1987 . 60926 lelin | ‘¢ladire cu regim de inaltime P+E, cu fundatii beton, structura din
intretinere extindere nr || ‘ 201 cadre de beton armat, planseu de beton, inchideri din zidarie,
inventar 11202 ) i acoperis tip terasa necirculabila- planseu beton cu hidroizolatie,

. " tamplarie PVC cu geam termopan si metalica cu geam simplu,
' ! ‘ fatada terasit, finisaje medii { zugraveli lavabile, placaje fajanta,
_lambriuri, tavane false ), pardoseli din ciment mozaicat, gresie si
parchet laminat. Instalatii aferente :apa, canalizare, energie
. electrica, incalzire, centrala termica cu alimentare pe gaze, Stare
tehnica: satisfacatoare spre buna
16
) }




S.C. PRIMOVAL S.R.L.

Raport evaluare
Numar Denumire constructie suprafata | suprafata | suprafata An Extinderi | RK | Modernizari Caracteristici principale

inventar construita +| desfasurata utila ( edificare/ !

inclusiv | punerein
sp functiune .
comune | '

daca este
cazul } B
mp mp mp- . -

111225 Strungarie C6 ( Hala 719,00 719,00 655,39 1995 55901 leiin | cladire cu regim de inaltime parter, cu fundatii beton, structura
pentru revizii GRII nr i 2007 si din cadre de beton armat, planseu de beton, inchideri din zidarie,
inventar 111225) 101085 lei | acoperis tip terasa necirculabila- planseu beton cu hidroizolatie,

in 2008 tamplarie metalica cu geam simpluy, fatada terastt, finisaje simple,
pardoseli din ciment. Instalatii aferente :apa, canalizare, energie
i electrica. Stare tehnica: satisfacatoare

11200 Ateliere C7 ( din 379,00 379,00 317,52 1986 cladire cu regim de inaltime parter, cu fundatii beton, structura
componenta Magazie si din cadre de beton armat, inchideri din zidarie, acoperis tip terasa
ateliere nr. inventar : . necirculabila- planseu beton cu hidroizolatie, tamplarie metalica
11200) cu geam simply, fatada terasit, finisaje simple, pardoseli din

' ciment. Instalatii aferente :apa, canalizare, energie electrica,
. . incalzire, Stare tehnica: satisfacatoare .

11200 Magazie C8 ( din 237,00 237,00 - 1986 1 - cladire cu regim de Inaltime parter, cu fundatii locale debeton, ™
componenta Magazie si g ' structura metalica, inchideri din panouri de beton, acoperis tip
ateliere nr.inventar sarpanta metalica cu invelitoare din placi ondulate de azbociment, ,
11200) tamplarie metalica cu geam simply, finisaje simple, pardoseli din

ciment. Instalatii aferente : energle electrica Stare tehnica:
I L - __| satisfacatoare . - —
. . CONSTRUCTH SPECIALE o : . e

111266 Conducte ptr alimentare 1987 retea alimentare montata subteran; deserveste cladirile existente
apa (nr. inventar 111266 :

111295 Imprejmuire din stalpi 1987 panouri de plasa montate pe stalpi metalici , cut soclu din zidarie
metalici ( nr. inventar
1112951

111267 Conducte alimentare si 1987 | retea alimentare montata subteran; deserveste cladirile existente
canalizare ( nr, inventar
111267) . . _ o . o

114095 Instalatie exterioara 2007 retea alimentare montata suprateran; deserveste cladirile
utilizare gaze naturale ( existente
nr. inventar 114095 ).

114097 Instalatie interioara de 2007

incalzire pe paze naturale
( nr. inventar 114097}

retea alimentare montata suprateran; deserveste cladirile

existente
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Numar Denumire constructie suprafata | suprafata | suprafata’ An Extinderi | RK | Modernizari. Caracteristici principale
inventar construltz | desfasurata utila ( | edificare/
inclusiv | punere in
sp functiune
: comune
: daca este
. cazul)
- mp mp mpy
114099 Put forat nt 2 echipat nr. ) 7| 2009 B adancime de cca 86 m, din tub PVC tu diametrul de 300 mm.
inventar 114099

*Nu am fost informati de efectuarea unei inspectii sau a aunui raport care sa indice prezenta unor contaminanti sau a amaterialelor periculoase, Echipa de evaluare nu isi asuma nici o responsabilitate pentru
existenta vreunul contaminant si nu se angajeaza pentru o expertiza sau o cercetare stiintifica necesara pentru a fi descoperit. Daca ulterior, se va stabili ca exista contaminare sau ca mijleacele care au fost sau sunt
puse in functiune ar putea contamina, aceasta ar putea diminua valoarea estimata a proprietatii imobiliare.
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3.2. Amplasare in zona

Bunurile evaluate sunt amplasate in zona industriala a municipiului Constanta. Accesul Ia zona
este usor, fiind asigurate cai de acces auto si trotuare pietonale.

Utilitatile edilitare ale zonei:

- Alimentare cu apa

- Canalizare

- Alimentare cu energie electrica
- Alimentare cu gaze

~ Termoficare

Zona este reglementata din punct de vedere urbanistic.

3.3. Activitate desfasurata
Utilizari anterioare ale bunurilor: industriala si administrativa
Utilizarea actuala a bunurilor: industriala si administrativa : industriala

Aspecte neobisnuite si/sau contrastante dintre utilizarea activului si utilizarile proprietatilor
invecinate: nu au fost identificate

3.4. Analiza pletei imobiliare

Definirea pietei : aria de piata, cerere, oferta, echilibru

Piata reprezinta- totalitatea actiunilor prin care cumparatorii si vanzatorii intra in contact pentru a
schimba-bunuri si servicii. Piata este perceputa de catre participanti drept un spatiu economic in care se
intalnesec vanzatorii sl cumparatorii iar in mediul determinat de acestia se exprima cererea si oferta fiind locul
unde se formeaza pretul pentru produsul sau serviciul respectiv. Regulatorul unei piete este considerat a fi
concurenta datorita dorintei participantilor de pe acea piata de a-si desfasura fiecare activitatea si de a-si atinge
scopul.

Factorii ce influenteaza decizia de achizitie a unei proprietati imobiliare sunt in principal, factori
economici, demografici si sociali,

Factorii economici

La nivel macro-economic, factorii economici se manifesta prin dinamica si nivelul indicatorilor sintetici
, prin evolutia principalelor domenii de activitate , prin modificarea veniturilor reale ale populatiei , nivelul de
indatorare al populatiei, nivelul inflatie], al somajului, etc. exprimand in fapt dorinta de cumparare. Avand in
vedere faptul ca bunurile imobile fac parte din categoria produselor de folosinta indelungata cele mai importante
criterii care stau la baza deciziei de cumparare sunt functionalitatea si pretul acestora.

Factorii sociali
Factorii sociali sunt de natura socio-culturala, personali si psihologici.Factorii socio-culturali sunt factorii ce
definesc scara de valori morale , materiale si culturale, convingerile, atitudinile si obiceiurile individului. Factorii
personali definesc comportamentul de cumparare si de consum ale individului si includ: varsta ( care poate
schimba comportamentul de consum al camenilor), ocupatia (influenteaza consumul bunurilor si serviciilor
reflectand nivelul de educatie si pozitia ierarhica a individului), stilul de viata, personalitatea individului
(influenteaza mecanismul comportamental al individului).Factorii psihologici , precum perceptia, metivatia,
invatarea si atitudinea explica comportamentul consumatorului.

Factorii demografici
Factorii demografici reprezinta o reflectare a structurii populatiei iar la nivel macro-economic principalele
variabile ce influenteaza comportamentul vanzatorului/cemparatorului sunt: numarul populatiei , sporul
natural, ocupatia, nivel educational, numar de familii si gospedarii, tipul de habitat: urban/rural
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Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, orag, regiune §i, atunci cind este
necesar, la nivel national i international, in functie de intinderea geograficd a acestei arii, justificat apreciata de
evaluator ca fiind adecvati pentru proprietatea imobiliar3 subiect. Aceste date se referd la tendintele sociale,
situatia economicd, reglementirile si restrictiile legale si conditiile de mediu inconjurdtor care influenteaza
valoarea proprietitii imobiliare in aria de piati definitil in acest scop. Aceste date reprezinti o baza §i pentru
analiza celei mai bune utiliziri, precum §i pentru explicarea rezultatelor evaludrii si formularea concluziei
asupra valorii. ’

In analiza pietei imobiliare pentru proprietatea analizata s-au tinut cont de urmatorii factori:
- tipul proprietatii imobiliare;
- caracteristicile proprietatii imobiliare (calitatea constructiei, gradul de ocupare, baza
de clienti);
- aria pietel - definita geografic;
- proprietati echivalente disponibile;
- proprietati complementare.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile pe de alta parte s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare : rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale.
Acestea, la randul lor, pot fi impartite in subpiete ( piete mai mici, specializate) .

Activele analizate se incadreaza intr-o piata specifica locala, cu un cost al fortei de munca
mediu raportat la nivel national, cu o dinamica in general pozitiva a agentilor economici activi, cu
evolutie economica in general in crestere, in care numarul de tranzactii cu spatii industriale este in
relativa stagnare.

Din punct de vedere al reglementarilor st restrictiilor legale se identifica prevederi legale
generale ce tin de respectarea Planului Urbanistic General ( prevederi urbanistice ) iar din punct de
vedere al conditiilor de mediu inconjurator nu au fost identificate elemente speciale care influenteaza
valoarea proprietatii evaluate

Concluzie : activele se incadreaza in prezent in PIATA SPATIILOR DE TIP INDUSTRIAL

Oferta competitiva
Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii,
in baza de date a evaluatorului putem spune ca:

- ofertele de inchiriere de spatii cu destinatie activitati industriale/logistice/prestari
servicii/depozitare din municipiul Constanta se incadreaza in intervalul 5,00-7,00 euro/mp util
/luna pentru spatii administrative de calitate medie si de 4-6 euro/mp util/luna pentru spatii
industriale/depozitare/prestari servicii; valoarea ofertelor de inchiriere depind de amplasament,
teren liber aferent, finisaje, utilitati, spatii de parcare aferente, dotari si mobilier inclus

- costurile de edificare a constructiilor de tipul hala industriala si spatii birouri aferente activitati
industriale este variabil, , in functie de suprafata, finisaje, utilitati, si posibilitatea realizarii unor
lucrari in regie proprie;

- gradul de ocupare al proprietatilor comparabile in zona este ridicat ( proprietatea este amplasata
in zona dezvoltata, zona industriala , cu acces direct din strada prinicipala de acces)

- rata de capitalizare pentru proprietati administrative- produse primare amplasate in orase
principale, conform informatiflor extrase din piata precum si informatiilor furnizate de societati
specializate in colectarea si prelucrarea de astfel de date (publicate periodic in revista Valoarea
oriunde este Ea editata de ANEVAR ) se incadreaza in intervalul 7,75-10,00%

- rata de capitalizare pentru proprietati industriale- produse primare amplasate in orase
principale, conform informatiilor extrase din piata precum si informatiilor furnizate de societati
specializate in colectarea si prelucrarea de astfel de date (publicate periodic in revista Valoarea
oriunde este Ea editata de ANEVAR ) se incadreaza in intervalul 7,65-10,50%
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Ofertele sunt de natura a forma o imagine de ansamblu cu privire la zona analizata avand in
vedere ca acestea variaza functie de atractivitatea amplasarii si destinatia permisa de reglementarile
urbanistice. In plus unele din ofertele de vanzare sunt lansate pe piata de catre societati intermediare
de vanzare (agentii imobiliare ) la valori mai ridicate, fiind direct interesate de obtinerea unui
comision de vanzare cat mai mare , incercand sa speculeze un potential interes asupra proprietatii. In
mod obisnuit pretul de vanzare final este mai scazut decat oferta initiala de vanzare dar mai ridicat
decat oferta initiala de cumparare, negocierile desfasurandu-se in cateva etape.

Concluzie : oferta in usoara crestere atat pe segmentul vanzarii cat si pe segmentul inchirierii

Cererea potentiala este medie fata de oferta avand in vedere amplasarea si caracteristicile

activalui
Concluzie : cerere medie.

Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. Pe termen scurt, oferta
imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la cerere.

Concluzie : avand in vedere informatiile din piata si situatia actuala marcata de
incertitudini economice pe termen scurt se apreciaza ca activele se incadreaza intr-o piata a
cumparatorului, cu lichiditate relativ scazuta.
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3.5. Elemente generale si metodologia evaluarii

Evaluarea este procesul de estimare a valorii unui activ sau a unei datorii sau suma care
reprezinta o concluzie asupra valorii sau o estimare a valorii, Termenul ,evaluare” se refer3 la actul
sau procesul de estimare a valorii unui activ sau datorie prin aplicarea unor Standarde de Evaluare.

Valoarea nu este un fapt cert ci este o opinie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru
un activ, in cadrul unui schimb, sau asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui active.Valoarea
este subiectiva, reprezinta o estimare (predictie ) si nu tine seama de responsabilitatile de mediu.

Un tip al valorif poate fi inclus In una din cele trei categorii principale:
(a) prima se referi la estimarea celui mai probabil pret care s-ar obgine intr-un schimb ipotetic pe o piati liberd
si concurentiali. Tn aceasti categorie se incadreazi valoarea de piatd/chiria de piata;
(b) a2 doua implic3 estimarea beneficiilor pe care 0 persoani sau ¢ entitate le va obtine din definerea unui activ.
Valoarea este specifici pentru acea persoani sau entitate si poate s3 nu aib3 nicio relevanti pentru participantii
de pe piati. In aceasti categorie se incadreazi valoarea de investitie/subiectiva;
{c) a treia se referd la estimarea pretului care ar fi convenit, in mod rezonabil, Intre doua piirti specifice, pentru
schimbul unui activ. Desi s-ar putea ca périile si fie independente Intre ele si negocierea si fie nepértinitoare,
nu este necesar ca activul si fie expus pe piatd, iar pretul convenit poate fi unul care reflectii mai degraba
avantajele sau dezavantajele specifice ale proprietitii pentru pirtile implicate decit cele de pe piati, in
ansamblul ei. In aceasti categorie se incadreazi valoarea echitabila.

Abordarile utilizate in procesul de evaluare se bazeaza pe urmatoarele principii, care pornesc de Ia premisa
ca proprietatile imobiliare sunt active fungibile si deci se poate aplica teoria economica:

- Cererea si Oferta: valoarea este determinata de interactiunea dintre cererea si oferta existente la data
evaluarii

- Schimbarea: fortele cererii si ofertei sunt intr-o dinamica permanenta si creeaza in mod constant un nou
mediu econmic, ducand astfel la fluctuatii la pretului si valorii

- Concurenta: preturile sunt sustinute si valorile sunt stabilite printr-o continua competitie si interactiune
intre cumparatori , vanzatori, antreprenori si alti participanti pe piata imobiliara

- Substitutia: un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate decat costul de achizitie al
unei proprietai cu aceleasi caracteristici

- Proprotii variabile: proprietatea atinge maxim de productivitate cand factorii de productie sunt in echilibru
relativ

- Contributia: valoarea oricarei componente a propnetani depinde de cat de mult prezenta acestuia adauga
ceva la valoarea globala a proprietatii

- Ceamai buna utilizare: proprietatea ar trebui eveluata in ipoteza celei mai bune utilizari

- Conformitatea: o proprietate atinge valoarea maxima cand este amplasata intr-un mediu coerent fizic,
economic,si social compatibil si armonios

- Anticiparea: valoarea de piata este egala cu valoarea actualizata a veniturilor sau satisfactiilor viitoare
generate de proprietate

Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ.Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a
urmétoarelor:

(a) pentru a stabili daci utilizarea este fizic posibil, trebuie avut in vedere ceea ce participantii de pe piati ar
considera a fi rezonabil,

(b) pentru a respecta ceringa ca utilizarea sé fie permisi din punct de vedere legal, trebuie luati in considerare
orice constrangere legald privind utilizarea activului, de exemplu, planul de urbanism/zonare, precum sgi
probabilitatea schimbarii acestor constrangeri, '

(c) cerinta ca utilizarea si fie fezabili din punct de vedere financiar ia In considerare daci utilizarea alternativi,
fizic posibild si permisi din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un participant tipic
de pe piafd, superioard rentabilitifii generate de utilizarea curentsi, dupd luarea in calcul a costurilor de
conversie la acea utilizare.
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Utilizarea curentd/utilizarea existentd reprezintd felul In care este utilizat(#) in prezent un activ, o
datorie sau un grup de active si/sau de datorii. Utilizarea curentii poate s3 fie totodati cea mai buni utilizare,

desi nu este obligatoriu.

Valoarea de piati a terenului trebuie estimatd avénd in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele:comparatia directd, extracia, alocarea,
metoda reziduali,capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii i dezvoltirii

Abordarea prin piai ( cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzarilor ) este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect , prin
compararea acesteia cu proprietati similar care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare,

Abordarea prin venit este procesul de obfinere a unei indicafii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazi pentru a analiza capacitatea proprietatii
subiect de a genera venituri §i pentru a transforma aceste venituri fntr-o indicatie asupra valorii proprietitii
prin metode de actualizare. Principiul fundamental al abordarii prin venit este acela ci investitorii se asteapta
la o rati a rentabilitiii investitiei §i c3 aceastd rati ar trebui sé reflecte nivelul de risc al investitiel perceput de
participantii de pe piaji.

Abordarea prin cost este procesul de objinere a unei indicatii asupra valorii proprietiitii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecieril cumulate i addugarea la
acest rezultat a valorii terenului estimati la data evaluirii. Evaluatorul trebuie sé aleags intre cele doui tipuri
de cost de nou —costul de inlocuire si costul de reconstruire - si si utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod
consecvent in aplicarea acestei abordiri. Evaluatorul trebuie si se asigure cd toate datele de intrare pentru
evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat in evaluare. Se recomandi aplicarea costului de inlocuire, iar daca
nu este posibil, se aplici costul de reconstruire, argumentind de ce s-a ales acest tip de cost.

Costul de inlocuire este costul unui activ echivalent modern, cu o functionalitate asemindtoare i o
utilitate echivalenti cu cea a activulul supus evaluirii, dar care are un design modern §i este construit sau
realizat folosind materiale si tehnici actuale, eficiente din punct de vedere al costurilor. In cazul constructiilor
speciale, atunci cind nu sunt disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici
de cost adecvafi pentru a transforma costurile istorice (de la data construirif) intr-o estimare a costului de
reconstruire. Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o construcfie sunt urméitoarele:

a) deprecierea (uzura) fizicd, ce poate fi:

- recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

- nerecuperabild - elemente cu viat¥ scurtd;

- nerecuperabild - elemente cu viatd lungd;

b) deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:
- recuperabild;

- nerecuperabili;

¢) deprecierea externid (economicd).

Abordarea prin cost ofer3 o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform cdruia
un cumpiritor nu va pliti mai mult pentru un activ decit costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate,
fie prin cumpirare, fie prin construire, cu excepfia situatiei cind se interpun factori precum momente
inoportune, inconveniente, riscuri sau alti factori.

Nu exista 0 metoda care sa fie adecvata tuturor situatiilor posibile; selectarea abordarilor si metodelor
de evaluare se realizeaza in functie de tipul valorii, premisa valorii, scopul evaluarii, punctele tari si punctele
slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare, gradul de adecvare al fiecarei metode si disponibilitatea
informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodelor.
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4. ANALIZA DATELOR
4.1. Premisele valorii : Utilizarea curenta/existenta; Cea Mai Buna Utilizare- CMBU

Utilizarea actuald a bunurilor evaluate este de naturi industriald si administrativd, in
concordanta cu funcfiunile pentru care acestea au fost proiectate si realizate. Conform Standardelor
de Evaluare a Bunurilor - ANEVAR 2025, utilizarea curent este considerati a fi cea mai buni utilizare
in situatiile fn care nu existd indicii de piafd sau alfi factori relevanti care si conduci la concluzia
existentei unei utiliziri alternative care ar genera o valoare superioar activului evaluat.

Cea mai buna utilizare trebuie sd indeplineascd cumulativ urmitoarele conditii: sa fie posibila
din punct de vedere fizic, permisi din punct de vedere legal, fezabili din punct de vedere
financiar si si maximizeze valoarea activului.

Analiza acestor criterii pentru bunurile evaluate a fost realizati pe baza reglementirilor
urbanistice aplicabile amplasamentelor, a restrictiilor legale si funcjionale existente, precum si a
informatiilor de piatd disponibile privind bunuri similare.

Din punct de vedere legal, utilizirile actuale sunt conforme cu documentatiile de urbanism si
cu regimul de utilizare al terenurilor si constructiilor.

Din punct de vedere fizic, bunurile analizate sunt caracterizate printr-un anumit grad de
specializare §i integrare functionald in ansambluri existente. Caracteristicile constructive,
configuratia, infrastructura tehnologicé si conditiile de acces fac ca utilizarea actuald si fie cea mai
adecvati,

Din punct de vedere financiar, nu au fost identificate utilizari alternative care si fie fezabile gi
care si conduci la obfinerea unei valori superioare celei rezultate din utilizarea actuali. Eventuale
schimbiri de utilizare ar presupune investitii semnificative, costuri de conformare si riscuri de
reglementare, firi a exista indicii de piati care si sustini recuperarea acestor costurj printr-o valoare
superioara.

Avdnd n vedere indeplinirea cumulativid a criteriilor de posibilitate fizici, permisibilitate

legala si fezabilitate financiard, precum gi scopul evaluirii, cea mai buni utilizare a bunurilor
evaluate este considerati a fi utilizarea fn continuitate, conform utilizarii actuale.
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4.2, Evaluare teren: metoda/metode aplicate

Raport evaluare

Evaluarea terenului a fost realizat prin metoda comparatiilor directe, metoda considerati cea mai
adecvati in raport cu scopul evaludrii, tipul terenului analizat i informatiile de piatd disponibile.

Alegerea comparabilelor §i aplicarea metodei au fost realizate in conformitate cu prevederile
sectiunii ,Abordarea prin piati” din Standardul de evaluare GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

Conform GEV 630, in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt analizate, comparate si ajustate
informatiile privind pregurile tranzactiilor gi/sau ofertelor, precum si alte date relevante aferente
proprietitilor similare, in scopul estimrii valorii proprietatii subiect. Procesul de comparare are in
vedere asemindrile si diferentele dintre proprietati, analizate pe baza principalelor elemente de
comparatie, care includ, fir3 a se limita la: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare
si de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea,
caracteristicile fizice, utilititile disponibile i regimul de zonare. Comparabilele sunt selectate dintre
proprietiti cu aceeagi Cea Mai Buni Utilizare, diferentele analizate fiind legate de optimizarea utilizarii
si nu de natura sau tipul acesteia.

in absenta unor date directe privind tranzactii recente cu proprietati comparabile, au fost utilizate
informatii provenite dinfr-o varietate de surse, incluzind oferte de vAnzare pentru proprietifi
considerate comparabile, situate in locatii similare sau apropiate, cu aplicarea ajustdrilor necesare
pentru a cuantifica diferengele relevante fati de proprietatea subiect.

Terenurile considerate comparabile au fost selectate §i analizate pe baza criteriilor de

similitudine:
Elemente de comparatie Subiect Comp. 1 Comp 2 ~ Comp 3
Descriere Teren cu constructii Teren zona Industriala, in Teren zona Industriala Teren Bd I C Bratianu,
zona Industriala, str capatul str Industriale Sere langa reprezentanta
_ Industriala _Toyota
Suprafata [mp)’ 30.510,00 45000 2000 2210
Pret {ofertz/vanzare) (Eur), fara - T 2999000 229900 260000
TVA - L.
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp), ? - 6664 = T 114,95 117,65
faraTVA .
Tip comparabila ( - oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
oferta/tranzactie). . N
Drepturi de fircprietate absolut absolut absolut absolut
Restrictii legale ( reglementare utilizare industriala utjlizare industriala utilizare industriala utilizare industriala
urbanistica ) _
Conditi de finantare proprii proprii proprii proprii
Conditii vanzare nepartinitoare . nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Conditii de piata [ data vanzarii ) curente curente curente - curente _
Laocalizare ' str Industrialanr 8 intre str Industriala si linii str Varful cu Dor iesire din Constanta catre
cale ferata Palas — autpstrada.
Drum acces strada asfaitata din str Industrialasaustr | ~ strada asfaltata strada asfaltata, strada
Celulozel, pe cai de acces - secundara
-partial amenajate
Deschi_dere la drum [m) da, peste 10 m da, peste 10 m da, peste 10 m da, peste 10 m
| Topegrafie/relief ‘plan relativ plan lot plan lot plan
Utilitati dispomnibile apa, canalizare, energie in apropiere apa, canalizare, energie apa, canalizare, energie
electrica, gaze electrica; gazelein electrica, gaze
apropiere .
Forma in plan, raport laturi forma regulata; raport forma regulata; raport forma regulata; raport forma regulata; raport
laturi neutru laturi neutru laturi neutru laturi neutru
Amplasament langa parcuri, nu nu nu nu
paduri, lacuri, plaja sau in zone
turisticé fagrement .
{ Indicatori urbanistici canform PUG/PUZ conform PUG/PUZ conform PUG/PUZ conform PUG/PUZ
Constructie existenta da- nu necesita nu nu nu
demolare
Grad poluare nu nu nu nu
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Cheltuieli pentru aducere ia nu nu nu nu
. stadiul de teren construibil __

Grila de comparatii aplicata se regaseste in Anexa 1

in procesul de reconciliere si de alegere a valorii unitare punctuale au fost avute in vedere, in
principal:

» intervalul de valori rezultate din aplicarea metodet;
numdrul ajustirilor aplicate fiecarui teren comparabil;
totalu! ajustirilor brute {valoric si procentual);
totalul ajustérilor nete (valoric §i procentual);
existenta unor ajustéri semnificative care ar putea afecta gradul de comparabilitate;
utilizarea altor tehnici de estimare a diferentelor, acolo unde a fost cazul.

Estimarea valorii terenului prin metoda comparatiei directe a fost realizata In contextul unei piete
locale caracterizate prin transparentd redusd si un numar limitat de informatii publice privind
tranzactiile cu terenuri, in special pentru proprietifi cu caracter industrial sau cu amplasamente

. comparabile cu cel analizat. In aceste condifii, baza de date privind tranzactii comparabile a fost
L limitati, iar unele ajustiiri aferente diferentelor cantitative si calitative dintre proprietitile
comparabile si terenul evaluat nu au putut fi determinate prin analiza statisticd sau prin analiza pe
perechi de date. Prin urmare, aceste ajustiri au fost estimate utilizind rafionamentul profesional al
evaluatorului si o analiza calitativd a informatiilor disponibile.

Valoare estimata teren : 105,00 euro/mp

Celelalte metode gi tehnici de evaluare nu au fost aplicate din cauza lipsei unor informatii
suficiente si credibile extrase din piatd sau ca urmare a inaplicabilitatii acestora In raport cu tipul
terenului analizat, gradul de integrare functional si scopul evaludrii.

4.3. Abordare prin piata

Metoda comparatiilor directe utilizatd pentru evaluarea terenului se incadreaza in Abordarea prin
piatd, in conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor - ANEVAR 2025, Pentru
celelalte categorii de bunuri evaluate, abordarea prin piatd nu a fost aplicatd, Intrucét nu au putut fi
identificate informatii suficiente si credibile din piad privind tranzactii sau oferte cu proprietii
comparabile. Ofertele au caracteristici diferite ( tip constructie, caracteristici constructive, stare

T tehnica, suprafata de teren aferenta diferita ) iar numarul de ajustari in acest caz poate duce la un

e subiectivism relativ ridicat al valorii estimate.

4.4. Ahordare prin venit

Abordarea prin venit a fost aplicatd pentru cladirile la care existi fluxuri de numerar
identificabile si verificabile, in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - ANEVAR 2025,
respectiv cu prevederile privind evaluarea proprietijilor generatoare de venit

In cadrul abordirii prin venita fost utilizati metoda capitalizirif directe a venitului, metodi
consideratd adecvatd in situatiile in care veniturile sunt relativ stabile, recurente si pot fi estimate cu
un grad rezonabil de certitudine,

Venitul brut din chirii a fost calculate pe baza informatiilor extrase din piata si a informatiilor
furnizate de CT Bus S.A. privind chirii aferente suprafetelor din constructiile din componenta Bazei de
intretinere exploatare autobuze
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Venitul brut din chirii a fost ajustat cu Grad de neocupare si pierderi din neincasare chirii si cu
cheltuielile estimate aferente exploatirii proprietitilor, astfel ncit sd se obtina venitul net anual
capitalizabil, in conformitate cu practica de evaluare si cu natura bunurilor evaluate.

Ratele de capitalizare utilizate au fost determinate pe baza:

informatiilor de piati disponibile privind tranzactii si oferte cu proprietit similare;
studiilor si analizelor publicate de societiti specializate in monitorizarea piefei imobiliare;
datelor publicate periodic de ANEVAR (inclusiv in publicatia Valoarea - oriunde este eq);
experientei profesionale a evaluatorului §i a bazei sale de date.

Ratele de capitalizare utilizate reflecti nivelul de risc asociat proprietdtilor evaluate,
caracteristicile acestora (amplasament, calitate, grad de ocupare, tipul chiriagilor), precum gi
conditiile de piajd existente la data evaluaril.

Abordarea prin venit nu a fost aplicatd pentru clidirile suport din incinta (post trafo, centrald
termici, statie de pompare), precum $i pentru constructiile speciale evaluate, Intrucdt acestea nu

genereazi venituri din inchiriere §i sunt utilizate exclusiv ca infrastructurd suport pentru

\___j desfisurarea activitatii in clddirile principale. in consecinti, pentru aceste active nu pot fi identificate
fluxuri de numerar de piati credibile si verificabile care s3 permitd aplicarea abordarii prin venit
Avand in vedere existenta unor venituri identificabile, nivelul relativ stabil al acestora §i
disponibilitatea informatiilor de piati privind ratele de capitalizare, metoda capitalizirii directe a
venitului a fost considerati adecvati pentru estimarea valorii de piata a cladirilor generatoare
de venit din inchiriere, in conformitate cu scopul evaluarii.
Fisele de calcul sunt prezentate in Anexa 2.
Valori estimate:
" Numar i Denumire constructie ) ~ Abordare prin venit
inventar
i - lei
CLADIRI. . . ) ] .
11201 Birouri D+P+E C1 { din componenta Grup exploatare nr. inventar 318.945
11201) . . -
- 11205 Spalatorie+Atelier C2 ( din componenta Cladire Statie spalare vopsire 420.532
= _ nr. inventar 11205) 7 .
= 111226 Atelier+vopsitorie C3 ( din'componenta Statie pregatire vopsire- 399.131
_| spalare nr. inventar 111226 ) .
11199+ | Hala intretinere C4 { se compune din Cladire pentru transport-hale nr. 3.705.524
~ 11203 _ | inventar 11199 si Hala intretinere extindere nr inventar 11203/)
11202 | Atelier+Birouri C5 ( Hala intretinere extindere nr inventar 11202 ) 1.300.015
111225 Strungarie C6.( Hala pentru revizii GR I nrinventar 111225 ) 701.166
11200 | Ateliere C7 { din componenta Magazie si ateliere nr. inventar 11200 ) ~ 254.291
11200 ‘Magazie C8 ( din componenta Magazie si ateliere nr. inventar 11200 ) 68.866
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4.5. Abordare prin cost
Abordarea prin cost a fost aplicata pentru evaluarea constructiilor si constructiilor speciale.

In cadrul abordirii prin cost au fost utilizate, in functie de natura constructiilor si de

disponibilitatea informatiilor, urmitoarele metode:

e metoda costului de inlocuire;

« metoda indexarii costului istoric, pentru constructii speciale sau pentru constructii pentru
care nu sunt disponibile informatii suficiente si credibile necesare estimdrii directe a costului
de inlocuire ( deoarece includ instalatii si echipamente specializate care nu pot fi identificate
si separate de cladire in mod credibil )

Pentru constructiile evaluate prin metoda costului de inlocuire, costul brut (de nou) a fost estimat
utilizdnd surse de informare selectate in functie de adecvarea, cantitatea si calitatea informatitlor,
raportat la tipul, dimensiunea gi complexitatea cladirilor analizate. Au fost utilizate cataloage de
costuri, indreptare tehnice si baze de date specializate, completate, dupi caz, cu informatii furnizate
de client si cu observatiile rezultate din inspectiile efectuate.

In cazul clidirilor cu grad ridicat de complexitate , care integreazi sisteme tehnologice specifice,
echipamente si dotiiri specializate, inclusiv sisteme de securitate, s-a acordat o atentie deosebitd
evitiirii dublei inregistriri a valorilor aferente constructiilor si echipamentelor.

La costul de inlocuire net al unei astfel de cladiri a fost addugatd valoarea echipamentelor si
instalatiilor specializate integrate in constructie, destinate sd asigure funcfionarea acesteia sau
furnizarea utilititilor necesare exploatirii (de exemplu instalatii tehnologice, instalatii de utilitai sau
alte sisteme tehnice aferente constructiei). Aceste elemente au fost considerate parte integranti a
constructiei in misura in care, odatd instalate, nu pot fi demontate sau valorificate distinct fard
afectarea functionalitéfii cladirii ori fira generarea unor costuri semnificative de demontare si
readucere la starea initiali a constructiei.

Valoarea acestor instalatii si echipamente integrate a fost estimatd pe baza datelor si informatiilor
furnizate de client prin figele mijloacelor fixe ( prin identificarea modernizarii aferente), in situatiile
in care acestea au fost disponibile §i au continut valoarea si anul punerii in functiune. in aceste cazuri,
costul de reconstruire a fost estimat prin indexarea costurilor istorice utilizind
indici/factori/coeficienti de indexare, specifici categoriei din care face parte activul si corespunzatori
perioadei de la data punerii In funcfiune pani la data evaludrii, iar costul net a fost determinat prin
aplicarea unei deprecieri totale estimate pe baza vérstei efective si a duratei de viagi economice
aferente tipului de instalatie sau echipament.

In cazul constructiilor speciale pentru care nu au fost disponibile informatii suficiente care sa
permitd identificarea si estimarea directi a costului de nou pe baza unor documentatii tehnice
detaliate sau a unor costuri comparabile de realizare - metoda indexadrii costului istoric a
reprezentat singura modalitate practic aplicabila pentru estimarea costului de reconstructie,
asigurand totodati o abordare coerenti §i consecventd a actualizirii valorilor istorice pani la data
evaluarii.

In situatiile Tn care a fost aplicati metoda indexdrii costului istoric, au fost utilizate surse de date
relevante pentru piata naionald, respectiv indici/coeficienti/factori de actualizare specifici categoriei
din care face parte fiecare constructie speciald. Indicii utilizati se bazeaza pe indicii de actualizare a
valorii clidirilor si constructiilor speciale prin metoda valorii de inlocuire stabilita pe baza
cataloagelor de preturi 1965, comunicati periodic in buletine documentare de specialitate. Pot exista
serii diferite de indici de actualizare, elaborate de instituiii sau organisme profesionale diferite, fiecare
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reflectdnd evolufia unor structuri de cost specifice. In consecintd, rezultatele pot varia in functie de
seria utilizata.

fn cadrul prezentului raport a fost selectatd seria de indici consideratd cea mai relevanti pentru
tipu! constructiei analizate i pentru perioada de referin{d, rezultatul obtinut reprezenténd o estimare
considerata rezonabili a evolutiei costurilor de constructie.

in procesul de actualizare a costurilor istorice s-au utilizat doud tipuri de indici, in functie de
perioada de referinti a costului inifial, respectiv:
« indicele cumulat aferent perioadei 1965-2008 pentru costurile istorice anterioare anului

2008;
o indicii anuali pentru perioada 2008-2025.

Aceasti abordare a fost adoptati din considerente metodologice 5i de robustete a calculelor.

Pentru perioada anterioars anului 2008 apreciez ca seriile anuale de indici prezintd o volatilitate
ridicati determinati de schimbirile structurale ale economiei, de episoade inflafioniste semnificative
si de modificiri ale metodologiilor statistice utilizate in timp. Utilizarea directd a unor indici anuali
pentru aceste perioade ar introduce un nivel ridicat de incertitudine in actualizarea costurilor istorice,
fn special in cazul unor active puse in functiune cu mai multe decenii in urma.

fn aceste conditii, pentru intervalul 1965-2008 s-a utilizat indicele cumulat aferent acestei
perioade, publicat pentru domeniul constructiilor §i constructiilor speciale. Utilizarea unui indice

cumulat permite: .
s evitarea propagirii erorilor generate de aplicarea succesivi a unui numar mare de indici
anuali;

« utilizarea unui reper statistic consolidat, calculat pe baza unei serii lungi de date;
obfinerea unor rezultate mai stabile si mai credibile in cazul actualizdrii costurilor istorice
foarte vechi.

Tncepénd cu anul 2008, seriile de indici anuali suntdisponibile in mod consecvent §i sunt calculate
pe baza unor metodologii statistice unitare, fiind utilizate curent in analiza evolufiei costurilor in
sectoru] constructiilor. In consecinti, pentru perioada 2008-2025 actualizarea costurilor s-a realizat
prin aplicarea indicilor anuali, ceea ce permite reflectarea mai fideld a evolutiei costurilor pe termen
scurt §i mediu.

Indexarea costurilor a avut ca obiectiv estimarea costului de reconstruire, fird a presupune
modificarea utilizarii, functionalititii sau parametrilor economici.

Metoda indexirii costului istoric prezintd anumite limite, intrucét indexarea costurilor istorice
indepartate in timp poate conduce la rezultate eronate si anomalii deoarece coeficientii sunt in timp
de factori diferiti.

Pentru determinarea indicelui aferent anului PIF s-a identificat perioada pentru care sunt

disponibili indicii §i In care se incadreazi anul PIF, respectiv intervalul [t,: t,]. Pentru acest interval s-
a determinat factorul anual de actualizare, utilizind relatia:

1
f (I1965-f.z ) 2
I1965-ts
unde:
l1965-¢,= indicele de actualizare corespunzator inceputului perioadei;
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I19¢5-¢,= indicele de actualizare corespunzitor sfarsitului perioadei;
1y, L= limitele intervalului pentru care existi indici disponibili.

Pe baza acestui factor anual s-a determinat indicele intermediar aferent anului PIF, astfel:

I1965—2025
T1965-1,

Aceasti procedurd a permis estimarea coerenta a indicilor de actualizare pentru anii in care nu au
fost disponibili indici directi, asigurind continuitatea si comparabilitatea calculelor de actualizare a
costurilor istorice pani la nivelul anului 2025.

Iprp-oo2s =

In cazul unor constructii speciale pentru care au fost identificate lucriiri de modernizare realizate
ulterior punerii in functiune, informatiile disponibile in evidentele contabile nu includ detalii privind
natura exactii sau conginutul tehnic al acestor lucriri. in aceste conditii, nu a fost posibila determinarea
cu exactitate a modului in care fiecare interventie a influenfat configuratia tehnic3 actual3 a activelor
evaluate,

Pe baza informatiilor transmise de client privind costurile istorice, In estimarea costului de
reconstruire au fost avute In vedere doar acele moderniziri considerate a avea o influenti
semnificativd asupra costului si utilitdfii constructiilor, respectiv lucrdrile care, prin valoarea si
momentul realizirii, pot fi apreciate ca avind un impact major asupra stirii tehnice actuale. In aceste
cazuri, valorile modernizirilor au fost actualizate separat de la anul realizdrii acestora pini la data
evaludrii, utilizand aceeasi metodd de indexare a costului istoric aplicatd §i costului initial al
constructiilor.

Lucrarile de modernizare pentru care nu au existat informatii suficiente privind natura sau
impactul lor asupra activelor, precum si acele interventii cu valori reduse sau cu probabilitate ridicati
de a fi fost ulterior absorbite de alte lucriri, nu au fost incluse distinct in calculul costului de nou,
influenta acestora fiind reflectatd, acolo unde a fost cazul, in estimarea stdrii tehnice si a virstei
efective a constructiilor evaluate. Aceasti abordare a fost adoptati pentru a evita riscul de
supraevaluare prin cumularea integrali a tuturor modernizirilor istorice, in conditiile in care
documentatia disponibildi nu permite identificarea exacti a contributiei fiecirei interventii la
configuratia actuali a activelor.

Pentru a estima deprecierea pot fi aplicate mai multe metode; oricare dintre acestea este
acceptabild dacd este aplicata coerent si logic.

Principalele metode de estimare a deprecierii sunt:

1) metoda preludrii de pe piata: metoda presupune disponibilitatea unui numér suficient
de mare de tranzactii comparabile similare

2} metoda varsti-durati de viatd: metoda ia in considerare toate formele de depreciere
fn mod cumulat, deoarece nu permite diferentierea intre cauzele diferite ale
deprecierii totale.

3) metoda segregirii: metoda analizeaza separat fiecare tip de depreciere- fizica
recuperabila si fizica nerecuperabila, functionala recuperabila si functionala
nerecuperabila si deprecierea externa
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Avand in vedere specificul activelor evaluate, conditiile de inspectie si nivelul de detaliu al
informatiilor disponibile:

- metoda preludrii de pe piatd a deprecierii nu poate fi aplicatdi in mod credibil, intrucit pentru
majoritatea activelor analizate — constructii si constructii speciale cu caracter industrial - nu exista
o piatd activd §i transparentd care sd permitd identificarea unor tranzactii comparabile, far
informatiile publice privind vinzarea unor active similare sunt limitate sau inexistente

- s-a aplicat metoda segregirii pentru cladiri

- s-a aplicat metoda varsta-durata de viata pentru constructii speciale:

Deprecierea totali a fost estimati prin raportarea varstei efective la durata de viafi economic,
metod3 care reflect intr-o maniers integrati efectele uzurii fizice, functionale §i ale factorilor externi
asupra activelor evaluate.

Durata de viata fizica a unei constructii este perioada de timp in care o constructie este de asteptat
sa existe fizica

Durata de viata economica a unei constructii reprezinta timpul estimat in care, prin utilizarea sa
curentd, activul ar putea genera venituri financiare sau ar putea furniza beneficii nefinanciare
Varsta cronologica reprezintd numdrul de ani care au trecut de la finalizarea construirii

Varsta efectiva este varsta estimata a unui bun in comparatie cu un bun nou, de acelasi tip. Este
indicati de starea in care se afli bunul. Starea bunului este determinatd de numiru! si calitatea
reparatiflor curente sau capitale, de regimul de utilizare. Ca urmare, varsta efectivd poate si fie mai
mic3, egali sau mai mare decét varsta cronologica.

Durata de viata economica a constructiilor a fost calculata plecand de la durata de viata fizica,
utilizand informatiile prezentate in Normativul P135-1999 care cuprinde valorile orientative , medii,
ale coeficientilor de uzura fizica normala si, implicit, duratele de viata fizica ale constructiilor.

in estimarea duratei de viai economice a constructiilor i constructiilor speciale s-a pornit de la
durata de viafi fizici orientativi cuprinsa in normativul P135-1999, aceasta fiind ajustatd prin
aplicarea unui coeficient de conversie fizic-economic (ke). Aplicarea acestui coeficient are rolul dea
reflecta faptul ci durata de utilizare economici a unui activ nu coincide intotdeauna cu limita sa fizicd,
utilitatea economici putind inceta anterior epuizirii integrale a duratei de viata fizice, ca urmare a
evolutiei cerintelor tehnologice sau a schimbarii condifiilor de exploatare.

Aceasta abordare permite o corelare coerenti intre duratele de viafa fizice orientative gi utilizarea
economici reald a activelor, asigurind o estimare echilibrati a duratei de viagd economice fn lipsa
unor informatii tehnice detaliate care s permit3 o determinare individuald pentru fiecare activ.

Virsta efectivi a constructiilor a fost estimati/calculata pornind de la vdrsta cronologics,
determinati ca diferenti Intre anul punerii in functiune si data evaludrii, asupra cireia s-a aplicat un
coeficient de conversie virsti cronologici - varsti efectiva (c).

Acest coeficient a fost stabilit in functie de starea tehnicd observatd in timpul inspectiilor, de
nivelul de intretinere al constructiilor, precum §i de informatiile furnizate de reprezentantii clientului
privind lucririle de reparatii sau modernizare realizate in timp.

in acest mod, varsta efectivd a fost determinati prin ajustarea varstei cronologice pentrua reflecta
consumul real al utilititii fizice a constructiilor, astfel:

varsta efectivi = virsta cronologici x coeficientul de conversie (c)
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Coeficientul utilizat a variat in functie de starea tehnici a constructiilor, coreland estimarea uzurii
cu starea tehnica reald a construciilor. Coeficientul de conversie intre varsta cronologic si varsta
efectivd a fost stabilit in funcie de starea tehnici observati in timpul inspectiilor, de nivelul de
intrefinere si de informatiile furnizate de reprezentantii clientului privind interventiile si
modernizarile realizate asupra constructiilor. In functie de aceste elemente, au fost utilizate
urmdtoarele intervale orientative ale coeficientului de conversie:

Stare tehnics a Coeficient conversie VC —
constructiei Caracteristici generale VE ()
Foarte buna constructie bine intretinuts, cu lucrari recente de 0,70 - 0,85

modemizare/freparatil, fard degradari vizibile

Buna intretinere corespunzatoare, degradar minore specifice 0,85-095
utilizérii normale

Satisfacatoare uzurd normald corespunzatoare virstei, interventil de 0.95-1,00
Intretinere fimitate

Staba degradiri vizibile, elemente constructive uzate sau 1,00-120
neintrefinute corespunzator, necesar semnificativ de

reparatii

Alegerea valorii concrete a coeficientuluf pentru fiecare activ a fost realizati pe baza observatiilor
din timpul inspectiilor si a informatiilor disponibile privind exploatarea si intrefinerea/modernizarea
constructiilor, astfel incit varsta efectivi estimati si reflecte in mod realist gradul de uzurd fizici
existent la data evaludrii.

In situatii punctuale, fn care anumite censtructii au fost identificate in stare tehnici foarte slab3,
caracterizatd prin degraddri structurale semnificative, nivel ridicat de uzura fizici sau chiar incadrare
in clase de risc seismic, coeficientul de conversie utilizat pentru determinarea virstei efective a
depdsit intervalele orientative prezentate anterior. In aceste cazuri, ajustarea a fost realizati pentru a
reflecta in mod realist consumul accentuat al utilititii fizice si functionale a constructiilor, care nu mai
corespunde nivelului de uzurd asociat virstei cronologice.

Fisele de calcul sunt prezentate in Anexa 3

Valori estimate prin abordarea prin cost:

Numar Denumire constructie " Abordare prin cost
inventar
lei
CLADIRI
11201 _Birouri D+P+E C1 { din componenta Grup exploatare nr. inventar 11201 ). 319.887
11201 Punct trafo C9 ( din componenta Grup exploatare nr. inventar 11201 ) 47.949
11201 Punct termic C11 ( din componenta Grup exploatare nr. inventar 11201 11.327
11201 Garaj C14 ( din componenta Grup-exploatare nr. inventar 11201 ) 16.462
11205 Spalatorie+Atelier C2 ( din componenta Cladire Statie spalare vopsire nr. 421.541
inventar 11205 )
11205 Decantor C12 ( din componenta Cladire Statie spalare vopsire nr. inventar 33.494
112051
11205 Depozit namol C13 ( din componenta Cladire Statie spalare vopsire nr. 995
inventar 11205 )
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Numar - Denumire constructie ‘| Abordare prin cost
_inventar i}
. . T T - L lei
111226 1| Atelier+vopsitorie C3 ( din componenta Statie pregatire vopsire-spalare 396.401
_ | nr.inventar 111226 , , .
111226 ° | Statie pompe C10 ( din componenta Statie pregatire vopsire-spalarenr. |, 7.942
inventar 111226)° ] -
11199+ | Hala intretinere C4 ( se compune din Cladire pentru transport-hale nr. 3.707.583
. 11203 inventar 11199 si Hala intretinere extindere nr inventar 11203 ) . ) .
11202 || Atelier+Birouri C5 [ Hala intretinere extindere nr inventar 11202} "7 71,292.924
111225 Strungarie C6 ( Hala pentru revizii GR Il nr inventar 111225 ) ) © T 703.698
11200 . | Ateliere C7 { din componenta Mapazie si ateliere nr. inventar 11200) 252.909 ~
11200 | Magazie C8.(.din componenta Magazie si ateliere nr. inventar 11200). 70.022
s " | CONSTRUCTII SPECIALE . . T T .
111266 | Conducte ptralimentare apa ((nr. inventar 111266 ). B ~ 37.703
111295 | Imprejmuire din stalpi metalici (or. inventar 111295) ... . _ . | " 29953
111267 | Conducte alimentare si canalizare!( nr. inventar 111267 ) _. . 48.127
{14095 | Instalatie exterioara utilizare gaze naturale ( nr. inventar 114095y | . 47.600. l
114097 | Instalatie interioara de incalzire pe gaze naturale (‘nr. inventar 114097 ) 139.138 3
114099 | Put forat nr 2 echipat nr. inventar.114099 . T 63.796

5. CONCLUZIA PRIVIND VALOAREA. Opinia evaluatorului

in estimarea valorii finale, evaluatorul a exercitat rationamentul profesional, bazat pe
experienti, expertizi si logicd economic, in scopul selectdrii acelei valori care reflecti in mod fidel
valoarea justi a activelor analizate, In conformitate cu scopul evaluirii §i cu cerintele standardelor

de evaluare aplicabile.

Rationamentul profesional care std la baza selectiirii rezultatului final si a-stabilirii concluziei
asupra valorii a avut in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea Informatiilor si ipotezelor
utilizate, precum si gradul in care acestea reflectd comportamentul unui participant de piatd, in
conditiile specifice activelor evaluate si ale activitatii desfisurate de entitate.

in procesul de evaluare, au fost analizate i avute in vedere toate cele trei abordiri consacrate in
evaluare - abordarea prin piagli, abordarea prin venit §i abordarea prin cost - selectia acestora
realizindu-se nu formal, ci in functie de aplicabilitatea reald, disponibilitatea informatiilor si
relevanta rezultatelor obinute pentru fiecare categorie de active.

Astfel:

o Abordarea prin piatii oferi o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu
active identice sau similare, pentru care existd informatii observabile privind prefuri de
vinzare sau inchiriere. Aceasti abordare a fost considerati relevanti in acele situafii In care
activul subiect sau active foarte similare sunt tranzactionate pe o piatd identificabild, cu un
nivel suficient de frecventd si transparentd, astfel incat informatiile disponibile sd fie verificate
si credibile.

» Abordarea prin venit consti in estimarea valorii prin capitalizarea sau actualizarea
beneficiilor economice viitoare generate de activ. Aceastd abordare a fost utilizatd In situatiile
in care capacitatea activului de a genera venituri reprezintd principalul factor determinant al
valorii, din perspectiva unui participant de pia{4, si pentru care existi previziuni rezonabile
privind nivelul si esalonarea in timp a fluxurilor de numerar, iar utilizarea altor abordari ar fi
oferit rezultate mai pufin relevante.
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» Abordarea prin cost este fundamentati pe principiul economic al substitufiei, conform ciruia
un participant de piajd nu ar plati pentru un activ mai mult decit costul necesar pentru
obtinerea unui activ cu utilitate echivalentsi, Aceasti abordare a fost considerats cea mai
adecvatd pentru activele care nu genereazi venituri in mod direct, pentru activele cu caracter
specializat sau unic, precum si pentru activele a ciiror naturi face ca informatiile de piati sau
de venit si fie limitate sau inexistente. In aceste situatii, valoarea este determinati prin
raportare la costul de inlocuire sau de reproducere, ajustat cu deprecierile corespunzitoare.

Avénd in vedere consideratiile de mai sus, valoarea finali a fost stabiliti pe baza rezultatelor
obfinute prin urmitoarele abordiri si tehnici de evaluare, considerate cele mai relevante pentru
fiecare categorie de active:

» Abordarea prin venlt - pentru clidirile care pot genera venituri din inchiriere

» Abordarea prin cost - pentru celelalte categorii de active.

Concluziile prezentate reprezintd rezuitatul aplicéirii rationamentului profesional al evaluatorului,
in baza informatiilor disponibile la data evaludrii, 5i nu constituie o garantie privind valorile ce ar putea
fiobtinute intr-o tranzactie efectivd.

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului cu privire la valoarea de
aport la capitalul social pentru activele Constructii din componenta Bazei de intretinere
exploatare autobuze ,la data de 11.03.2026, excluslv in conditiile prezentate in raport, este:

Numar Denumire constructie Valoare
inventar
lei
CLADIRI
11201 Birouri D+P+E C1 ( din componenta Grup exploatare nr. inventar 11201) 318.945
11201 Punct trafo C9 ( din componenta Grup exploatare nr. inventar 11201 ) 47.949
11201 Punct termic C11 ( din componenta Grup exploatare nr. inventar 11201 ) 11.327
11201 Garaj C14 { din componenta Grup exploatare nr. inventar 11201 ) 16.462
11205 Spalatorie+Atelier C2 ( din componenta Cladire Statie spalare vopsire nr., 420.532
inventar 11205 )
11205 Decantor C12 ( din componenta Cladire Statie spalare vopsire nr. inventar 33.494
11205)
11205 Depozitnamol €13 ( din componenta Cladire Statie spalare vopsire nr. 995
inventar11205)
111226 Atelier+vopsitorie C3 ( din componenta Statie pregatire vopsire-spalare nr. 399.131
inventar 111226 )
111226 Statie pompe C10 ( din componenta Statie pregatire vopsire-spalare nr, 7.942
inventar 111226) .
11199+11203 | Hala intretinere C4 ( se compune din Cladire pentru transport-hale nr. 3.705.524
inventar 11199 si Hala intretinere extindere nr inventar 11203 }
11202 Atelier+Birouri C5 ( Hala intretinere extindere nr inventar 11202 ) 1.300.015
111225 Strungarie C6.( Hala pentru revizii GR Il nr inventar 111225 ) 701.166
11200 Ateliere C7 ( din componenta Magazie si atellere nr, inventar 11200 ) 254.291
11200 Magazie C8'( din componenta Magazie si ateliere nr. inventar 11200) 68.866
CONSTRUCTII SPECIALE
111266 Conducte ptr alimentare apa [nr. Inventar 111266 ) 37.703
111295 Imprejmuire din stalpi metalici ( nr. inventar 111295 ) 29,953
111267 Conducte alimentare si canalizare ( nr. inventar 111267 ) 48.127
114095 Instalatie exterioara utilizare raze naturale ( nr. inventar 114095 ) 47.600
114097 Instalatie Interioara de incalzire pe gaze naturale ( nr, inventar 114097 ) 139.138
114099 Put forat nr 2 echipat nr. inventar 114099 63.796
TOTAL 7.652,.956

valori excluslv TVA; valorile nu includ detarile/bunurile mobile care nu
constructiilor { mobilier, utilaje/echipamente mobile)
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ANEXA 1: EVALUARE TERENURI PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE DE

PIATA

Informatii extrase din piata utilizate
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29, €
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S.C. PRIMOVAL S.R.L. Raport evaluare
Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata (mp} 30.510,00 45.000,00 2.000,00 2.210,00
Pret (oferta/vanzare) [euro/mp) 66,64 114,95 117,65
Tip comparabila ( oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
oferta/tranzactie.)
Marja de negociere (%) -10 =10 -10
Argumentare ajustare in conformitate cu informatiile in conformitate cu informatiile in conformitate cu informatiile
extrase din pfata marja de extrase din piata marja de extrase din piata marja de
negociere pentru terenuri se negociere pentru terenuri se negociere pentru terenur] se
Incadreaza in intervalul 5-10%; incadreaza in intervalul 5-10%; incadreaza in intervalul 5-10%;
avand in vedere ta negocierea se avand in vedere ca negocierea se avand in vedere ca negocierea se
desfascara in mai multe etape, ca desfasoara in mai multe etape, ca desfasoara in maf multe etape,ca
perioada de expunere pe plataeste | perioada de expunere pe piataeste | perioada de expunere pe piata este
in crestere { conform raportanalize | in crestere ( conform raportanalize | in crestere ( conform raportanalize
imobiliare pentru trim 1V 2025), ca | imobiliare pentru trim IV 2025), ca | imobiliare pentru trim 1V 2025}, ca
plata actuala este afectata de piata actuala este afectata de plata actuala este afectatade
incertitudini economice - se incertitudini economice - se incertitudini economice - se
apreciaza piataa cumparatorului; | apreciaza piataacumparatorulul; | apreciaza piata a cumparatorului ;
o ajustare totala ( intre prima 0 ajustare totala ( intre prima o ajustare totala (intre prima
oferta si pret tranzactie, incluzand | oferta si pret tranzactle, incluzand | oferta sl pret tranzactie, Incluzand
sl comisfonul agentel intermediare | si comisionul agentei intermediare | si comisionul agentei intermediare
) de -10% reflectd echllibrul intre )} de -10% reflectd echilibrul fntre ) de -10% reflectd echilibrul intre
oferta curentd §i capacitatea oferta curentd si capacitatea oferta curenta §i capacitatea
efectivi de platd a cumpiritorilor. efectivd de platd a cumpéritorilor. efectivi de platd a cumpiritorilor.
Valoarea ajustarii (euro/mp) -6,66 -11,50 -11,76
Pret ajustat ( euro/mp]) 59,98 103,46 105,88
Drepturi de proprietate absolut absolut absolut absolut
Alustare (%) 0 0 0
Argumentare ajustare caracteristica comparabila; nu se caracteristica comparabila nu se caracteristica comparabila nu se
aplica ajustare aplica ajustare aplica ajustare
Valoarea ajustarii (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat ( euro/mp) ) 59,98 103,46 105,88
Restrictit legale ( reglementare utilizare industriala ‘utilizare Industriala utilizare industriala utilizare industriala
urbanistica )’
Ajustare (%) 0 )] 0
Argumentare ajustare caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica similara; nu se aplica
ajustare ajustare ajustare
Valoarea ajustarii (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat [ euro/mp) 59,98 103,46 105,88
Conditii de finantare proprii proprif propril proprii
Ajustare {%) 0 0 0
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Raport evaluare

Argumentare ajustare

nu sunt cunoscute aranjamente
financlare ; nu se aplica ajustare

nu sunt cunoscute aranjamente
financiare ; nu se aplica ajustare

nu sunt cunoscute aranjamente

financiare ; nu se aplica ajustare
Valoarea ajustaril {euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat [ euro/mp) 59,98 103,46 105,88
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (%) 0 0 0
Argumentare ajustare caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica simflara; nu se aplica
! ajustare ajustare ajustare
Valoarea ajustarii (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat{eurofmp) 59,98 103,46 105,88
Conditi{ de piata ( data vanzaril ) curente curente curente curente
Ajustare (%) 0 0 0
Argumentare ajustare se tine seama de data caracteristica simflara; nuse aplica | caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica similara; nu se aplica
ofertei /tranzactiel ajustare ajustare ajustare
Valoarea ajustaril (euro/mp) 0,00 0.00 0,00
Pret ajustat ( euro/mp) 59,98 103,46 105,88
Localizare str Industriala nr 8 intre str Industriala si linil cale str Varful cu Dor lesire din Constanta catre
ferata Palas autostrada
Ajustare (%) 20 10 15
Argumentare ajustare amplasare mali putin atractiva, in amplasare mai putin atractiva, zona amplasare mai putin atractiva, zona
zona partial dezvoltata in dezvoltare in dezvoltare
Valoarea ajustarii {euro/mp) 12,00 10,35 15,88
Lt ol , ! A
Caracteristici teren ( ajustarlle se vor aplica la valoarea unitara caléulata anterior capitobului [
Caracteristici teren’)
| Suprafata 30.510,00 45.000,00 2.000,00 2.210,00
Ajustare (%} 0 0 0
Argumentare ajustare suprafata mai mare, mal greu de suprafata mai mica, mai usor de suprafata mai mica, mai usor de
valorificat; marimea ajustarii are in valorificat; marimea ajustarii are in valorificat; marimea ajustarii are in
vedere analiza comparativa a vedere analiza comparativa a vedere analiza comparativa a
comparabilelor alese, rezultandca | comparabilelor glese, rezultand ca | comparabilelor alese, rezultand ca
pentru fiecare 5000 mp diferenta pentru flecare 5000 mp diferenta pentru fiecare 5000 mp diferenta
de suprafata pretul unitar se de suprafata pretul unitar se de suprafata pretul unitar se
modifica cu cca 4 euro/mp iar modifica cu cca 4 euro/mp iar modifica cu cca 4 euro/mp far
sensul ajustarii este suprafata sensul ajustarii este suprafata sensul ajustaril este suprafata
creste/pretul scade creste/pretul scade creste/pretul scade
Valoarea ajustarii (euro/mp) 12,00. -20,00 -20,00
Drum acces strada asfaltata din str Industriala sau str Celulozei, strada asfaltata strada asfaltata, strada secundara
pe cai de acces partial amenajate
Deschidere la drum {m) da, peste 10 m i da, peste 10 m da, peste 10 m da, peste 10 m
Ajustare (%) 5 0 10
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Argumentare ajustare

caracteristica mai putin atractiva

caracteristica comparabila, nu se

ajustare pentru deschidere la

i aplica ajustare strada secundara, cu acces mai
| dificil pentru masini de mare tonaj’
Valoarea ajustarii (euro/mp) 3,60 ! 0,00 ' 12,18
Topografie/relief __ plan relativ plan i lot plan | lot filan
Ajustare (%) 0 . 0 0 -
Argumentare ajustare caracteristica comparabila; nuse | caracteristica comparabila; nu se caracteristica comparabila; nuse
aplica ajustare aplica ajustare aplica ajustare
Valoarea ajustarii (euro/mp) T 000 T 0,00 B ‘ 0,00
Utilitati disponibile apa, canalizare, energie electrica, in apropiere apa, canalizare, energie electrica; || apa, canalizare, energie electrica,
paze - | pazele in apropiere Jo gaze_
Ajustare (%) - " 20 _ - 10 _ 0.
Argumentare ajustare caracteristica mai putin atractiva |  caracteristica comparabila; se caracteristica comparabila; nuse '
aplica ajustare pentru retea gaze aplica ajustare
mai departe de amplasament  °
Valoarea ajustarif {euro/mp} 14,40 11,38 ) 0,00 i

Forma in plan, raport laturi

forma regulata; raport laturi

)| forma regulata; raport laturi neutru

forma regulata; raport laturi neutru |

 forma regulata; raport laturi neutru ‘|

neutru . —J e s N .
Alustare (%) B 0 R e . 0. : T -0 ) 7l
Argumentare ajustatre " caracteristica comparabila; nuse  caracteristica comparabila; nu se caracteristica comparabila; nuse ~
. aplica ajustare aplica ajustare aplica ajustare
Valoarea ajustarii (euro/mp) 0,00 0,00 _ 0,00
Amplasament langa parcuri, nu nu nu nu
paduri, lacuri, plaja sau in zone
turistice/agrement
Ajustare (%) 0 0 ; 0 o
'Argumentare ajustare 7|’ caracteristica similara; nu se aplica ?| caracteristica similara; nu se aplica | caractétistica similara; nu se aplica -
5 ajustare__.  ___ _ _ ajustare . ajustare
Valparea ajustarii (euro/mp) ' 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat ( euro/mp) | 101,97 105,18 113,94
Indicator] urbanistici conform PUG/PUZ conform PUG/PUZ conform PUG/PUZ conform PUGY/PUZ
. Ajustare (95) . 0 L _ 0 0
Argumentare ajustare caracteristici comparabile; nu se caracteristici comparabile; nu se caracteristici comparabile; nu se
aplica ajustare aplica ajustare aplica ajustare
Valoarea ajustarii (euro/inp)’ } ~ 0,00 © 0,00 0,00
Constructii existente da- nu necesita demolare nu nu nu
Ajustare (%6). ) 0 . 0 ! 0
Argumentare ajustare evaluare {n {poteza teren liber caracteristica comparabila; nuse | caracteristica comparabila;nuse ‘| caracteristicacomparabila;nuse '
aplica ajustare - . aplica ajustare. _ _ ! aplica ajustare
Valoarea ajustarii (euro/inp) 0,00 . ... 0,00 ) ___0,00 ]
_Grad poluare nu nu [ nu nu_

41



5.C. PRIMOVAL S.R.L. Raport evaluare
Ajustare (%) 0 0 0
Argumentare ajustare caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica similara; nu se aplica
ajustare ajustare ajustare

Valoarea afustarii (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Total ajustare caracteristici teren (%) 41,67 7,57 -6,43
Total ajustare caracteristici teren (euro/mp). 29,99 -8,62 -7.82
Pret ajustat (euro/mp) ) 101,97 105,18 113,94
Cheltieli pentru aducerela nm nu n nu
stadiul de teren construibil
AJustare {%) 0 0 0
Argumentare ajustare caracteristica similara; nuse aplica | caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica similara; nu se aplica

’ ) ajustare ajustare ajustare
Valoarea ajustarii {euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat { euro/mp) 101,97 105,18 113,94
Total Ajustare bruta ( euro?) 41,99 41,73 48,06
Total Ajustare bruta 70,01% 40,33% 45,39%
Total Ajustare neta 41,99 1,73 8,06
Total Ajustare neta ( euro) 70,01% 1,67% 7,61%
Valoarea punctuala estimata: data de comparabila 2: cea mai 105,00 euro/mp

apropiata dpdy fizic, juridic si
economic de terenul evaluat si
asupra pretului carela s-a
efectuat cu cea mal mica
AJustare bruta
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ANEXA 2: ABORDAREA PRIN VENIT

Informatii extrase din piata utilizate
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8.C. PRIMOVAL S.R.L. Raport evaluare
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Fise de calcul

Raport evaluare

Birourl D+P+E C1 [ din componenta Grap exploatare nr. inventar
112017 . ]
Suprafata construita’{mp) 182,00 .
" Suprafata utila Inchiriabila [mp J. . ) - 41851 _ .
"Chirle bruta potentiala { euro/mp/luna } 550 _
T Venituri brute potentizle VBP [euro/luna) ’ o .- 2.302
| Total VBP-{euro/an)' ' ST . 27.624
Rata medie de neocupare si pierderi din neincasare venituri _ 10,00%
| Veniturt brute efective VBE (éuro/an) ~ - . _ 24,862 .
[ Cheltuieli exploatare ( eurd Jan ) 2930 .
- taxefimpozite proprietate _ - ST 2200
-‘asigirare proprietate 1 0
- phorarii pentru management proprietate | 230
- rezerve/cheltuieli pentru inlocuiri c _ 500
| Venit net efectiv (Eurojani) ' T . - 21931 ‘
Rata de capitalizare . T . 10,00% I
Multiplicator ) L . 710,00
| Valoare estimata imobil ~. ] o K 219.300€_ _ _
Valoaré estimatz lucrari de reparatii pentru introducere in circuitul T T 137.597€
economic: refacere finisaje si instalatii interioare degradate astfel incat
cladirea sa fie adusa la starea tehnica buna; conform Normativ P135-99 :
ponderea finisajelor si instalatiilor in total cladire este de cca 40% din CIB
Valoare alocata teren { euro/mp ) . 105€
_ - i C19.110€
Valoire alocata constructie - .. 62593€ .
] 1. 318.9451el

ALEGEREA RATE] DE CAPITALIZARE

sp administrative

Sursa Re " Rata medie

i . e neocupare

|| CBRE Romania _ . ) B ) 8-8,50% B-15% L
Colliers International i B8-8,50% 12,00%
Darian DRS ) ! B . 8,50-10,00% 10-15%
Cushman&Wakefield Echinox i T R 8-8,50% ~ 6-18% .
10 Partners i ) .' ) N ) 8,75-9,00% _ “7-13%._ |

'| Knight Frank 1 8-850% .. 5-10%
Interval obtinut__ 7,75-10,00% .~
Rata aleasa ] - 10,00%

Revista Valoarea Oriunde este Ea nr. 45/12.2024
Justificare alegere nivel rata capitalizare: Ratele de capitalizare prezentate in sursele de informare de mai sus sunt rate de

capitalizare pentru produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mic# rat¥) estimat a fi obtenabil pentru
o proprietate de cea mai buni calitate,in cea mai bund locaie din piats, inchiriat} Ja nivelul chirie] de piaté, cu chiriast de
primi clasi, Deodrece proprietatea evaluata nu este de cea mai buna calitate valoarea ratei de capitalizare aleasa a fost
peste maximul intervalului comunicat de Darian DRS , apreciind aceasta valoare ca fiind rezonabila pentru asteptarile
investitorilor interesati de achizitia unei astfel de proprietati.
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Raport evaluare

; Spalatorie+Ateller C2 ( din componenta Cladire Statie spalare vopsire nr. inventar
111205) _
_Suprafata construita (mp ) 394,00
Suprafata utila inchiriabila (mp} . °° 342,84
Chirie bruta potentiala [ euro/mp/luna) . . . - 4,60
 Venituri brute potentiale VBP (éuro/luna) _. i - 1.371
Totzal VBP (euro/an) . ] 16.452
Rata medie de neocupare si pierderi din neincasare venituri _ 10,00%
"Venituri brute efective VBE (euro/an) 14807 =
Cheltuieli exploatare.{ eurd fan ) 3.037
1 - taxe/Impozite proprietate 2,400
__- asigurare proprietate T
- onorarii pentru management proprietate ~ 137
- rezerve/cheltuieli pentru inlocuiri ) 500
Venit net efectiv (Euro/an) 11.770
Rata de capitalizare ) 9,50%
. Multiplicator ~ .. 10,53
.Valoare estimata imobil ) 123900 €
Valoare estimata lucrari de reparatii pentru introdticere in circuitul economic 0€
Valoare alocata teren( euro/mp ). 105 €
_ 41.370 €
Valoare alocata constructie 82.530 €
. . } 420.532 lei
' Atelier+vopsitorie €3 ( din componenta Statie pregatire vopsire-spalare nr.
_inventar 111226 ) .
. Suprafata construita (mp) 394,00
Suprafata utila inchiriabila!(mp) 342,84
. Chirie bruta potentiala'Ceure/mp/luna ) 4,00
' Venituri brute potentiale VBP (éuro/luna): _ . . ] 1.371
Total VBP [euro/an) " 16,452
Rata medie de neocupare si pierderi din neincasare venituri 10,00%
Venituri brute efective VBE [euro/an) 14.807
Cheltuiell exploatare(-euro /an ) 3.437
- taxe/impozite proprietate B 2.800
- asigurare proprietate
- onorarii pentru management proprietate B 137
- rezerve/cheltuieli pentru inlocuiri 500
Venit net efectiv {Euro/an) 11.370
Rata de capitalizare =~ = ) 9,50%
Multiplicator _ o 10,53
Valoare estimata imobil ) 119700 €
_Valoare estimata lucrari de reparatii pentru introducere in circuitul economic 0€
Valoare alocata teren (euro/mp )’ 105€
_ 41370 €
“Valoare alocata constructie 78.330 €
i ] 399.131 lei
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Raport evaluare

“Hala intretinere C4(se compune din Cladire pentru transport-hale nr. mventar
'11199 si Hala intretinere extindere nr mventar 11203). .

“Suprafata construlta’(mpy). - - __3.417,00
. Suprafata utila inchiriabila (mp ): o . -3.288,75 _
“Chirie bruta fotentiala (euro/mp/luna). - _ . " 350
Venituri brute patenuale VBP [euru/hma) ’ ) J11.511
Total VBP:(euro/an) . _ ) i ; .. _ 138132
" Rata medie de neocupare si plerderi din neincasare vemtun o 10,00%
“Venituri brute efective VBE [euro/an) _ - 124.319
Cheltuieli exploatare (‘euro /an) . 21.151 )
taxe/nmpoznte propnetate ' B ) o 19,000
- asigurare proprietate ) ) ) o
- onorarii pentru management proprietate 1,151 _
- rezerve/cheltuieli pentry inlociri . ~._ 1000
| Venit netefectiv {Euro/an) . _ 103.168
Rata de capitalizare 9,50%
| Multiplicator T S 10,53
Valoare estimata imobil ] " "1.086.000€
Valoare estimata lucrari de reparatii pentru mu*oducere in cnrcultul econgmic - D€ 0
Valoare alocata teren { eum/mp ) - 105€
- c "358.785 €
Valoare alocata constructle. .~ 727215 €
) ST T - o - . _3.705.524 lei
[ Ateller+Birouri C5 ( Hala intretinere extindere nr inventar 112027 ) . -
Suprafzta construlti (mp3).. ~ - _ 594,00
Suprafata utila inchiriabila (mp }- nu se include spatll comune tip hol, CT si grupuri” : 880,81
[ sanitare - -
‘I Chirie bruta potentiala [euro/mp/luna?) i - 4,50
Veniturj brute potentiale VBP (euro/luna] 3.964
Total VBP (euro/an) _ - 47.568 _
| Rata medie ‘de neocupare si plerderi din neincasare venituri __ 20,00% .
‘[ Venituri brute efective VBE [euro/an) _ 38.054
‘| Cheltuieli exploatare (euro “an) ) B 7.896
- taxe/impozite proprietate ] o 5.500
- asipurare proprietate ) ) ]
. onprarii pentru management proprietate = " . B} 396
- rezerve/cheltuieli fientru inlocujri T 2000
Venit net efectiv [Euro/an)! _ 30.158
'[ Rata de capitalizare . 9,50%
Multiplicator L .- 10,53
Valoare estimata imobil ] 317.500 €
Valoare estimata lucrari de reparati pentru introducere in CerLllrlll economlc 0€ S
Valoare alocata teren { eitro/mp.J. . 105 €
‘ T 62.370 €
Valoare alocata constructie ) 255.130 €
C - 1.300.015 lei
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Raport evaluare

Strungarle CG {:Hala pentru revizii GR Il nr inventar 111225 )
Suprafata construita (mp3) _ 719,00 -
Suprafata utila inchiriabila (mp.) ~ B 655,39
. Chirie bruta potentiala.{ eure/mp/luna) = o 3,50
: Venituri brute potentiale VBP (euro/luna)- ” .2.294
_ Total VBP [euro/an) ) - 27,528
Rata medie de neocupare si pierderi din neincasare venituri. - ) 10,00%
) Venituri brute efective VBE [euro/an) - 24.775
_Cheltuieli exploatare:{ euro-/an ) 4.529
- taxe/impozite praprietate . ) 3.800
- asigurare proprietate
- onorarii pentru management proprietate 229
- rezerve/cheltuieli pentru inlocuiri ) 500
_Venit net efectiv (Euro/an) _ 202460
_Rata de capitalizare _ 9,50%
"Multiplicator N ! 10,53
Valoare estimata imobil - 213.100 €
Valoare estimata lucrari de reparatii pentru lntroducere in circuitul economnc 0€
Valoare alocata teren { euro/mp.). . C 105 €
_ N _ N 75.495 €
Valoare alocata constructie , . __~_137.605 €
- ) _701.166 lei
Ateliere C7 ( din componenta Magazie si atellere nr. inventar 11200 ] - )
_Suprafata construlta (mp') - 379,00
. Suprafata utila inchiriabila fmp }' 31752 -~
. Chirie bruta potentiala (jeuro/mp/luna ) 3,50
. Venituri bfute potentiale VBP:({eiiro /luna) ) 1.111
Total VBP (euro/an) ] 13.332
:Rata medie de neocupare si: pferden dm neincasare venituri 15,00%
Venituri brute efective VBE (euro/an) R 11.332
Cheltuieli exploatare [ euro /an] 2811
- taxe/impozite | propnetate 2.200
- asifurare proprietate
- onorarii pentru management proprietate 111
- rezerve/cheltuieli pentru Inlocuiri - .. B 500
Venit net efectiv (Euro /anJ 8.521
Rata de capitalizare __9,50%
Multiplicator 10,53
Valoare estimata imobil _ 89.700 €
Valoare estimata lucrari de reparatii pentru mtroducere in circuitul economic 0€
Valoare alocata teren {euro/mp) ~ 105 €
39.795 €
‘Valoare alocata constructie L. - . 49,905 £
254.291 lei
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Raport evaluare

' Magazie C8 { din componenta Magazie si atellere nr. inventar 11200) "~ . .
" Suprafata conistraita’ (mp) T T 237,00
Suprafata utila inchiriabila (mp . - 237,00
“Chirie bruta potentiala (-euro/mp/luna’} _ ) 250. "
“Venituri brute potentiale VBP (euro/luna) - .. ~ 593
Total VBP feurofar) . " " _ - |- 7.116
"Rata medie de neocupare si pierderi din neincasare venituri ) 10,00%
Venituri brute efective VBE (eirofan) ' . 6.404
Cheltuieli exploatare { euro fan ) N 2.759
" . taxe/impozite proprietate - _ 2.200
- asigurare proprietate -
- onorarii pentru management proprietate - } 59
- rezerve/cheltuieli pentru inlocuiri L B0 _ T
" Venit net efectiv (Euro/an) T L 3645
Rata de capitalizare_ 9,50% _
" Multiplicator. . _ 10,53
. | Valoare estimata imobil ) I 38.400 €
Valoare estimata lucrari de reparatii pentru introducere in circuitul economic. 0€ )
Valoare alocata teren [euro/mp)  — — L ) 105€
. ’ - - _ 24.885€ ~
| Valoare alocata constructie _ - . 13.515€
- i D "~ 68.866lei \
ALEGEREA RATEI DE CAPITALIZARE
spindustriale
) Sursa - Re Rata medie
] ~ nheocupare
CBRE Romania ~ T , 7,65-8,60% 6,20%
Colliers International . 7,65-8,60% 3,80%
Darian DRS ~ '8,50-10,50% 5-10%
Cushman&Wakefield Echinox _ 7,75-8,15% 7.80%
10 Partners. 8,25-9,00% 0-10%
Knight Frank - - 8,50-9,50% 5,00%
Interval obtinut ] ) _ 7,65-10,50% )
| Rata aleasa ) _ _ 9,50% )

Revista Valoarea Oriunde este Ea nr. 49/12.2025
Justificare alegere nivel rata capitalizare: Ratele de capitalizare prezentate in s
de capitalizare pentru produse primare,
pentru o proprietate de cea mai buna calita
chiriagi de primi clasi. Deoarece proprietatea

vad comercial relativ ridicat, valoarea ratei de capitalizare aleasa a fost media inte

ursele de informare de mai sus sunt rate
respectiv la cel mai bun randament (cea mai micd rati) estimat a fi obtenabil
tein cea mai bund locatie din piapd, inchiriat3 la nivelul chiriei de piatd, cu
evaluata nu este de cea rtaf buna calitate dar este amplasata in zona cu
rvalului comunicat de Darian DRS ,

apreciind aceasta valoare ca fiind rezonabila pentru asteptarile investitorilor interesati de achizitia unei astfel de

proprietati.
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8.C. PRIMOVAL S.R.L.

ANEXA 3: ABORDAREA PRIN COST

Fise de calcul

Raport evaluare

'Sursa informare ptr Cost Inlocuire de Nou

Cataloage reevaluare 1964 nr 122-Fisa 7: Cat;;log ar6

instalatli interioare
degradate astfel incat
cladirea sa fie adusa la
starea tehnica buna;
conform Normativ P135-
99 ponderea finisajelor si
instalatiilor in total cladire

_|: MatrixRom 1995 Fisa 7
Birouri D+P+E C1 ( din componenta Grup exploatare N )
nr. inventar 11201)._ o
Specificatie =~ _  _ ! Valori
Sufirafata construita (mp) . . 182,00
{ Suprafat} desfigurati (mp). . e . 532,00
Pretbarem (lei/mp). o b
| dincare: ~ - -
| - constructii ‘ . ) 680
. - inst electrice 45
| - inst sanitare - __ 25
| - inst incalzire . ) 90 B
|_Pret barem [lei/mp): 840
Valoarea la 01.01.1965{rol) - V1 ) 446.880
Corectii totale {rol) - ] UM val torectie - -6.384
- ptr inaltimi mai mici de 2,70 m, ptr fiecare 0,10 m 532,00 -12 -6.384
| diferenta {mpAd). o )
Valoarea corectatii (rol);. ... . . : 440.496.
. Coeficient de actualizare Cr(la 31.12.2025) cu TVA _ _ _ [~ ) _ 47.300,107
Coeficient de actualizare Ca miate 1 data de referinta ) ~ 1,0011
, Costde inlocuire (lel) Ia data de referinta fara TVA - 1.752.809
An PIF 1986 -
. Varsta cronologica ani 40
. Stare tehnica ) ) nesatisfacatoare
' Estimare deprecieri '
Depreciere fizica recuperabila (lei ) refacere finisaje si 701124

este de cca 40% N
Depr fizica nerecuperabila estimata conform prevederi ptr ipoteza stare buna in 35%
Normativ P135-1999 si GE 032-1997 (?ﬁ] urma modernizarflor
Depreciere fizica nerecuperabila (lei) _ B _ 613483
Total Depreciere fizica lei ‘ 1.314.607
Valoare 1 depreciata ) 438.202
Depreciere functionala: . lei _ 0
@nu se aplica deoarece se utilizeaza Cost de inlecuire de 0%
nou
Valoare 2 depreciata . _ 438,202
Deﬁreciere econgmica lei 118.315
pierdere a utilititli cauzati de factori economici sau de in conformitate cu 27,00%
localizare, independenti de activ concluziile rezultate din
abordarea prin venit
_Cost ll-ﬂOClliI‘e depreciat lei 319.887
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Raport evaluare

Sursa informare ptr Cost Inlocuire de Nou

taloage reevaluare 1964 nr 102-Fisa 1: (htalog nri2

_ MatrixRom 1995 Fisa 55
Panict trafo ) (din compnnenta Grup exploatare or. | )
' inventar 11201) — .
" Specificafie - - _ Valori
Suprafata construita (mpY "~ - o 25,00
Suprafati desRigurati{inp). CL T 2500
| Prefbarem (lei/mp) . . . ) -
din care: _ - _ I .
1 <constructi _ . , _ ~ _ 1.300
- inst electrice _ . - I -
- inst sanitare - - _ . - -
- inst incalzire . ' R o . _
Pret barem (leifmp). . LT ) R 1.300
Valoareala.01.01. 1965 (rol) V1 U . . 32.500
Corectii totale (rol)’ _ UM_ val corectie 0
| Valoarea corectatd (rol) - 32.500
| Coeficient de actualizare Cz (la 31.12.2025) cu TVA . 52,195,088
Coeficient de actualizare C infatiela data de referinta” - B T 1,0011. C _
| Cost de inlocuire [lei).la data défeferinta fara TVA T 1142706
An PIF T L . TS 1986 _
‘| Varsta cronologica . _ " ani T 40
|. Stare tehnica ) ) J ' satisfacatoare
Estimare deprecieri ~ ) _
Depreciere fizica recufierabila (lei ) _ ~ 0 ~
Depr fizica nerecuperabila estimata conform prevederi 40% o
Normativ P135-1999 si GE 032-1957 (%) -
Depreciere fizica nerecuperabila’(lei): o 57.082
Total Depreciere fizica B B ) Iei 57.082
Valoare 1 depreclata _ _ 85.624
Depreciere functionala: _~ - lei 0
@nu se aplica deoarece se utilizeaza Cost de mlocuire de ' 0%
nou ; 3 .
Valoare 2. depredata 85.624
Depreciere economica ) _ lei 37.675
plerdere a utilit3}ii cauzati de factori economici sau de — in conformitate cu 44,00% B
localizare, independenti de activ concluziile rezultate din
_ abordarea prin venit
|| Cost Inlocuire depreciat _ “lel 47.949
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S.C. PRIMOVAL S R.L. Raport evaluare

' Sursa informare ptr Cost Inlocuire de Nou Cataloage reevaluare 1964 nr 124-Fisa 11: Catalog nr 12
MatrixRom 1995 Fisa 2
' Punct termic C11 ( din compnnenta Grup exploamre . )
nr mvenl:ar 11201) - _
___Specificitie _ - _ Valori
| 'Su‘]‘;réafata construita {mp-) - - . - 20,00
| Suprafati desfisuratd [mp) _ - - ~ 20,00
[, Pretbarem. (1&i/inp). _ _ o
| dincare: ) - ) _
- constructif ) _ i - - 530
- inst electrice B B | 5
- inst sanitare B - 0
_- inst incalzire _ i
Pret barem {lei/mp)] - . - 535
.| Valoareala 01.01.1965:(rol} - Vi - ] 10.700 .
| Corectii totale(rol) - _ . . UM val corectie -340
- ptr invelitoare placi ondulate - T 20,00 -17 -340
[ Valoarea corectatz {rol) - = - - 10360
- Coeficient de actualizare C1.[Ja 31.12,2025) cu TVA o o S 42.195,088 -
L. Coeficient de actualizare Cz imtat 1 data e referinta ﬁ - 10011
' Costde inlocuire (lei) la data de referinta fara TVA _ _ 36.775
JAnPIF © — - 1986 _
. Varsta cronolopica T T ani 40 _ -
Stare tehnica - ] ~ satisfacatoare
_Estimare deprecieri N
_Depreciere fizica recuperabila (lei ) 0. -
‘Depr fizica nerecuperabila estimata conform prevederi 45%
. Normativ P135-1999 si GE 032-1997 (%] -
'|_Depreciere fizica nerecuperabila. (lei). s . © 16.549
" Total Depreciere fizica . o “lei 16.549
Valoare 1 depreciata 20.226
Depreciere functionala: lei 0 .
@nu se aplica dedarece se utilizeaza Cost de inlocuire de 0%
nou _ | .
1| Valoare 2 deprenam ] ; _ 20.226
Depreciere economica lei 8.899
pierdere a utilit3{i cauzatd de factori economici sau de in conformitate cu 44,00%
- localizare, independenti de activ concluzlile rezultate din
_ abordarea prin venit
Cost Inlocuire depreciat lei ) 11.327
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S.C. PRIMOVAL S.R.L. Raport cvaluare

Sursa informare ptr Cost Inlocuire de Nou Cataloage reevaluare 1964 nr 124-Fisa 11: Catalog nriz
- . MatrixRom 1995 Fisa 2
. Garaj (214 ( din componenta Grup exploatare nr.
_inventar 11201) - .
Specificagié - Valori
Suprafata construita (mpd: _ ) 37.00
Sujirafati desRisurati (mp) ) - . 37,00
"Pret barem!(lei/mp)
" din care:. i i ) . .
" .- constructi . _ - 530
" inst electrice ) T 5
_- inst sanitare_. ] o ; ) 0
- inst incalzire ~ = N Jg - 0
Pret barem;[lei/mp).. - I i 535
Valoarea la 01.01.1965:(rol} - V1 - o _ 19.795
" Corectii totale (rol) - B UM~ val corectie . 444
-'ptr acoperis terasa 37,00 _ N 12 444
Valoarea corectata (rol) B B _ ] 20.239
Coeficient de actualizare Ci[1a 31.12.2025]) cu TVA s 47.300,107
Coeficient de actualizare Cz inflatiela data de referinta’. - B T 14,0011 T
Cost de inlocuire (lei) la data de referinta fara TVA . ) | 7 80534
AnPIF =~ © _ ” _ 1986
“Varsta cronologica _ _ ani.. ~ _ 40
“Stare tehnica o T .| nesatisfacatoare
- . _ _ - 1
Estimare deprecieri : . ]
Depreciere fizica recuperabila (lei } ~ | refacere finisaje s 21.744
instalati interioare
degradate astfel incat
cladirea sa fle adusa la
starea tehnica
satisfacatoare; conform
Normativ P135-99
ponderea finisajelor si
instalatiilor in total cladire
S N _ este de 27%
Depr fizica nereciiperabila estimata conform prevederi ) o " 45%
| Normativ P135-1999 si GE032-1997 (%]’
Depreciere fizica nerecuperabila (lef)- 36.240
Total Depreciere fizica L _ lel 57.984 T
| Valoare 1 depreciata 22.550 T
| Depreciere functionala: _ lefi Nl I
@nu se aplica deoarece se unlizeaza Costde inlocuire de i 0%
nou }
Valoare 2 depreciata ~ 22.550 )
Depreciere economica lei 6.089
pierdere a utilit3ii cauzati de factori economici sau de in conformitate cu 27,00%
localizare, independenti de activ concluziile rezultate din
abordarea prin venit;
asimilat analizei pentru
Birouri C1 pe carele
deserveste
CostInlocuire depreciat lei 16.462
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Raport evaluare

Sursa informare ptr Cost Inlocuire de Nou

Cataloage reevaluare 1964 nr 122-Fisa 9: Catalog nr 6

f

L _ MatrixRom 1995 Fisa 9
Spalatorie+Atelier C2 ( din componenta Cladire Statie -
spalare vopsire nr. inventar 11205) _

Specificatie . i . Valori
Suprafata construita [mp?) L . 394,00
_Suprafati desfisuratd (mp] _ ) 394,00
Preg barem (Iei/mp) _ -
" din care: ) i

i - construchi ] 900 T

' - Instelectrice T _ - . 45

| - instsanitare T - 130
- inst incalzire - e 1 ) 1]

Pret barem (lei/mp). - 1.075
Valoareala 01.01.1965 [rol} - V1 423.550.
| Corggtii totale (rol): ~ UM val corectie _ 47280
- ptr inaltimi mai mari de'4'm 394,00 120 47.280
Valoarea corectatd (rol) _ o ) B ) 470.830
Coeficient de actualizare.C; (la 31.12. 2025] cu 'I‘VAA , - ) _47.300,107
Coeficlent de actualizare C2 imfiate1a data de referinta B T ] ~1,0011
Cost de inlocuire (lei) la data de referinta fara TVA _ , - 1.873.513
| An'PIF 1987 _ N
. Varsta cronolopica o __ani 39 _
Stare tehnica - T T " satisfacatoare
1 Estimare deprecieri _ _ . _ -
Dépreciere fizica recuperabila‘(lei ) 0
' Depr fizica nerecuperabila estimata conform preveden 50% ) o
Normativ.P135-1999 si GE 032-1997 (%)
Depreciere fizica nerecuperabila (lei) 936.757
Total Depreciere fizica = - lei 936.757
Valoare 1 depreciata .~ o= ) 936.757
. Depreciere functionala: lei _ [1]
* @nu se aplica deoarece se utilizeaza Cost de inlocuire de 0%
Lnou
Valoare Z depreciata ~ . 936.757
Depreciere economica ) “lel. 515.216
pierdere a utilitiifil cauzat3 de factori economiei sau de in conformitate cu - 55,00%
localizare, independentt de activ concluziile rezultate din
abordarea prin venit
|_Cost Inlocuire depreciat lei ~ i 421.541
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S.C. PRIMOVAL S.R.L. Raport evaluare

—

R

Sursa informare ptr Cost Inlocuire de Nou Cataloage reevaluare 1964 nr 132- Fisa 125: Catalog nr 22
L . - MatrixRom 1995 Fisa a5

Decantor C12 ( din componenta Cladire Statie spalare

vopsnre nr. inventar 11205) .

, 7 Specificatie Valori
Suprafata construita (mp)’ - 113,00
Suprafad desfiguratd (mp). ] 113,00
Pret barem [lei/mp) ) _

. din care: .

. - constructii ) ” _285
- inst electrice - 0~
- {nst sanitare B L _ 0

| -instincalzire - o _ 0
| Pret barem flei/mp)f T . - i . . 285

. Valoareala 01.01.19651(rol] - V1 B . L 32.205
Corectii totale (rol) ) UM _val corectie 5198

. - ptr compartimentari ) 113,00. 46 ~__ 5198

| Valoarea corectati (rol)_ - 37.403
| Coeficient de actualizare Ci {Ja 31.12.2025) cu. TVA . 52.566,820

Coeficient de actualizare Cz wflatels data de referinta _ ~ 1,0011

Cost de inlocuire (lei) la data de referinta fara TVA ) “ .~ 165405
1 AnPIF . _ - - _| - .. 1987,

Varsta cronologica ani_ . .~ 39

Stare tehnica ) ' satisfacatoare

Estimare deprecieri B - _
| Defireciere fizica recuperabila (lei) ™ ) i

Depr fizica nerecuperabila estimata conform prevederi " 55%

Normativ P135-1999 si GE 032-1997 (%] _ -

Depreciere fizica nerecperabila [lei): e . 90973

Total Depreciere fizica ) _ ] lei _ 90.973

Valoare 1 depreciata - - 74.432

Depreciere functionala: lel 0

@nu se aplica deoarece se utilizeaza Cost de inlocuire de ) 0%

nou - . -
|. Valoare 2 depreciata B B _ 74432

Depreciere economica lei 40.938

pierdere a utiliti{ii cauzatii de factori economici sau de in conformitate cu 55,00%

localizare, independenti de activ concluzlile rezultate din

abordarea prin venit;
asimilat analizei pentru
Spalatorie+Atelier C2 pe
care le deserveste .
T —

.| CostInlocuire depreciat ~ - lei "7 _ 33.494
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S.C.PRIMOVAL SR.L.

Raport evaluare

Sursa informare ptr Cost Inlocuire de Nou

Cataloage reevaluare 1964 nr 126-Fisa 56: Catalog nr 3

) . . o MatrixRom 1995 Fisa 21

' Depozit ramol C13 ( din componenta Cladire Statie -

| spalare vopsire nr. inventar 11205) | _

e ' Specificatie - B _Valori
|_Suprafata construita’' (mf) i _ 92,00
t|. Suprafati desfisurati (mp) ] 92,00

Prefbarem (lei/mp) ) ) i
|'dincare: . . _ __ . - ) ) ]
- constructii o - - 140
= Inst electrice - - T 0
- inst sanitare 0
- inst incalzire ) 0
Pretbarem (lei/mp)} =~ ~. . . . 140
| Valoareala 01.01.1965:(rol).- V1 12.880
| Corecjii totale (fol)’ . UM | valcorectie | 0
| Valoarea corectati {rol). T B 12.880
Coeficient de actualizare Ci:{la 31.12.2025)cu TVA  _ - - "l 40.822,756
Coeficient de actualizare Cz innauela data de referinta | 1,0011
. Cost de inlocuire (lei] la data de referinta fara TVA 44.233
AnPIE i R - . B - ) 1987
Varsta cronologica __ani J._.__ .39 .
Stare tehnica | .satisfacatoare. | ~=

" Estimare deéprecieri

Depreciere fizica recuperabila (lei) 1]
Depr fizica nerecuperabila estimata conform prevederi 95%
Normativ.P135-1999 si GE 032-1997 {%)

Depreciere fizica nerecuperabila.{Jei) . e . B 42.021
Total Depreciere fizica lei 42.021

i Valoare 1 depreciata 2.212

" Depreciere functionala: lei 0

| @nu se aplica deoarece se utilizeaza Cost de inlocuire de | 0%

_Nou__ . :

| Valoare 2 depreciata _ 2.212

Depreciere economica lei 1.217
pierdere a utilitfli cauzati de factori economici sau de In conformitate cu 55,00%
localizare, independenti de activ concluziile rezultate din
abordarea prin venit;
asimlilat analizef pentru
Spalatorie+Atelier C2 pe
_ care le deserveste
_CostInlocuire depreciat . _ _lei 995
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S.C. PRIMOVAL S.RL.

Raport evaluare

"Sursa informare ptr Cost Inlocuire de Nou

Cataloage reevalnare 1964 nr 122-Fisa 5- Catalog nr 6
. MatrixRom 1995 Fisa 5

"Ateher-i-vopéltnrle c3 ( din componenta Statie
preganre vopsnre-spalare nr, inventar 111226 )

‘Specificatie

=" | . Valon

Sujirafata coﬂétfuita {mpy).

394,00

“Suprafat desfisuratd (mp)/

394.00

“Pretbarem.[leifmp). .
din care’ _

_-construcdi _ _

—— ﬁ- 7;.' ---. - ‘ = = - - 790,

i ' 50

- inst electrice _
_-instsanitare

T | a0

f_-instincalz'ire - L

T A '}

| Pret barem (lelfmp)t .

S A S

Viloarea la 01.01.1965 [rol)' V1

S P _ 338.840

Cereciii totale (rol):

val corectie 47.280

- ptr jnaltimi mai maride 4 m _

120 " 47.280_

: Valoarea corectatﬁ {rol)

386120,

Coeficient de actualizare C1 [la 3112 2025]|cu TVA

- | 47,300,107

Coeficient de actualizare Cz infladsla data dereferinta .. _ .

= | .1,001L_ |

[ Costde inlocuire {lei) 1a. data de referinta fara TVA

..~ .| 1.536438

TARPIF ST

—

.| Varsta cronologica

o ani .~ 31

| stare tehnica __

satisfacatoare

.| Estimare depiecieri L

'| Depireciere fizica recuperabi]a {lei) -

T

| Depr fizica nerecuperabila esttmata conform preveder:
Normativ P135-1999 si GE 032-1997 (%}

T 40%

'| Depreciere fizica nerecuperablla (’leﬁ)

= =T | 614575

‘| Total Dépreciere fizica

lei 614.575

Valoare 1 depreciata

' 921.863

. Deprec:ere functionala: ~~

lel _ o

@nu se aplica debarete se utilizeaza Cost de mlocmre de
nou_ . _ ,

0%

A_Valoare 2 deprecmw

o 921.863 _

) Depreclere econo:mca

lei 525.462

pierdere a utilitafii cauzati de factori economim sau de
‘I localizare, independenti de activ

in confarmitate cu 57,00%
concluziile rezultate din
abm:dareaprin venit

| Cost Inlocuire depreciat

el 396,401
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S.C.PRIMOVAL S.R.L.

Raport evaluare

Sursa Informare ﬁh'_cdét Inlocuire de Nou

Cataleage reevaluare 1964 nr iZS-Fisa 1: i:a_talbg nr 1_2

- _ T T e MatrixRom 1995 Fisa 26 _ _
Statie pompe C10 ( din componenta Statie prégatire - o '
, vojisire-spalare nr. inventar 111226 } )
“ . Specificatie R Valori
I Suprafata’ construitai(mp) "~ o T 1100
iSuprafai3 desfisurati (mp) . _C11,00
. din care: o ] . )
|. - constructii 1.062
1! - inst electrice - ' 57
|- inst sanitare B 11
- inst incalzire : 0
| Pretbarem (lei/mp}. ) 1130
| valoarea Ia 01.01.1965:{rol} - V1 _ , . 12.430
J Corectiitotale{rol). .~ - i B " UM val corectie ' 0
Valoarea corectati{rol). = | L _ - _ - T 12430
Coeficient de actualizare Cy (la 31.12.2025) cu TVA . ~ | 42,195,088
Coeficient de actualizare C2 mnaysta data de referinta _ _ _ ‘.- 10011 .
" Cost de inlocuire (lei} la data de referinta fara TVA . 44,123
" An PIF R T - 1995
Varsta cronologica L _ani_ -
 Stare tehnica | satisfacatoare .|~ "~
. Estimare deprecieri B L - ~
. Depreciere fizica recuperabila(lei) 0. _
Depr fizica nerecuperabila estimata conform prevederi 60%
. Normativ P135-1999 si GE 032-1997 (%)
. Depreciere fizica nerecuperabila‘(lef). _ s 26474
Tota] Depreciere fizica lei. .~ 26,474
" Valoare 1 depreciata _ ) 17.649 |
| 5 _ .
. Depreciere functionala: lef - 0 B
| @nu se aplica devarece se utilizeaza Cost de inlocuire de ' 0% ’
nou_ _ . . _
Valeare 2 depreciata L 20 17649
Depreciere economica . lei 9,707
pierdere a utilitiii cauzati de factor] economici sau de in conformitate cu 55,00%
localizare, independenti de activ concluziile rezultate din \
abordarea prin venit;
asimilat analizei pentru
Spalatorie+Atelier C2 pe
- care le deserveste
Cost Inlocuire depreciat _lei . - 1 7942 -
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S.C. PRIMOVAL S.R.L.

Raport evaluare

Sursa informare ptr Cost lnioc;xire de Nou

Cataloage reevaluare 1964 nr 122-Fisa 2: Catalog nr 6
MatrixRom 1995 Fisa 2

Hala intretinere C4 ( se compune din Cladire pentru
transport-hale nr. inventar 11199 si Hala intretinere
extmdere nrinventar 11203 ).

- Specificatie

Valori

Suprafata construita (inp)

T | 341700

Sﬁprafa;ii:desfﬁsumlﬁ_[mﬁ]ii ]

3.417,00

Pre} barem (lei/mp).
din care: '

- constructii

710 "

- inst electrice

o j .~ 28

" - {nst sanitare - -

A .0

I - inst incalzire L

- 0

[ Prét barem (lei/imi-)'f

-3 . l B 738

Valoarea la 01.01.1965.(rol) - V1

2.521.746

Corecii totale (rol): T

UM 7_ ‘yal corectie 218.688

3417,00 ' 64

218.688 .

- ptr inaltimi mai mari de 4 m L

Valparea corectatd [rol). .

2.740434

Coeficient de actualizare €1 [la 31 12 2025) cu TVA

_ 47.300,107 _

T Coeficient de actualizare Cz innaticla data de referinta

.. | 10011

Cost de inlo ciiire (lei) la data de referinta fara TVA

————— 10.904.656

[AnPIF _

" 1086-1987

| Varsta cronologlca

“ani T 4

| Stare tehnica

satisfacatoare

Estimare deprecieri

| Deprreciere fizica recuperabila (lei )

) L 0

Depr fizica nerecuperabila estimata conform prevederi
Normativ P135-1999 si GE 032-1997 (%)

50%

Depreciere fizica nerecupgrab_lla (lef)

5452328

Total Depreciere fizica

lei 5452328 _

Valoare 1 depreciata ' T

5452328 | _

Depreciere functionala: . .

I

@nu se aplica deoarece se utilizeaza Cost de inlocuire de
nou

- ' 0%

Valoare 2 depreciam

5.452,328

Depreciere economica .~ _ =~

lei N 1.744.745

' pierdere a itilitdtii cauzati de factori economici sau de
localizare, independenti de activ

in conformitate cu © 32,00%
concluziile rezultate din
abordarea prin venit

[ Cost Inlocuire depreciat

lei 3.707.583
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S.C. PRIMOVAL S.R.L.

Raport evaluare

Sursa informare ptr Cost Inlocuire de Nou

Cataloage reevaluare 1964 nr 122-Fisa 7: Catalog nr6

) . - MatrixRom 1995 Fisa 7 .
Atelier+Birouri C5 ( Hala intretinere extindére nr )
! invenbar 11202 )' _ _
Specificatie ) Valori
Suprafata construita (inp.) - - > 594,00
Suprafald desfagurati rmp] 118800
_Prep barem!(lei/mp) . -
din care: T
+ ~ constructi B 680
|- inst electrice ' _ 45
| -instsanitare 25
/| - inst incalzire _ og
|.Pret barem (lei/mp}). ) _840
._Valoarea la 01.01.1965:(ro]} - V1 997.920
Corectii totale [rol) UM val corectie 57.024
- ptr inaltimi mai mari de 2,70 m - 1188,00 48 57.024
Valoarea corectatd(rol) . 1.054.944
{ ‘." | Coeficient de actualizare C: (la 31.12. 2025) cu 'I'VA _ 71" 47.300,107
T . Coeficlent de actualizare Cz mniste1a data de referinta - L0011
. Cost de inlocuire {lef) la data de referinta fara TVA 4.197.803
_An PIF e 1987
Varsta cronologica ani_ _ 39 .
" Stare tehnica satisfacatoare |
C spre buna
. Estimare deprecieri . -
Depreciere fizica recupérabila (le) . 0
, Depr fizica nerecuperabila estimata conform prevederi 45%
Normativ P135-1999 si GE 032-1997 (%]
,|_Depreciere fizica nerecuperablla [lel] 1.889.011 _
‘| Total Depreciere fizica ~ lei 1.889.011
Valoaré 1 depreciata - ) 2.308.792
Depreciere functionala: e | 0
@nu se aplica deoarece se utilizeaza Cost de inlocuire de T T 0%
nou - -
Valoare Z depreciata 2.308.792
. Depreciere economica lei 1.015.868
pierdere a utilititii cauzati de factori economlci sau de fn conformitate cu 44,00%
lacalizare, independenti de activ concluziile rezultate din
abordarea prin venit
_CostInlocuire depreciat lei 1.292.924




S.C. PRIMOVAL S.R.L.

Raport evaluare

“Sursa informare ptr Cost Inlocuire de Nou

Cataloage ree'iiéluaréili%d- nr 122-Fisa 5: Caiaiog nr6

! Stru_nge{l;ié C6 ( Hala pentru revizil GR Il or inventar
11122 5‘]'{- -

_MatrixRom 1995 Fisa 5
l =

_ wS}:verc:ficape -

Suprafata construita {inpl); .

- Suprafati desfagurati(mp).

“Pret barem (lei/mp)

.din care:

! - constructi C ]

-instelectrice - L

-instsanitare e .
-instiffcaliife B _ !

" Pret barem. (lei/mp)

860,

Valoareala 01.01.19651ro) - V1

— - — [ | e18340

. Corectii totaler[mlr)

| val corectie 0

T 618340

- Valoarea corectatd frol) .. 7 .

‘Coeficient de actializare Ci (la 31 12 2025] cu TVA

_ 47.300,107

" Coeficient de actualizare C2 infaticla data de referinta.

1,0011 _

2.460.481

Cost dé inloculre:(lei) Ia data de referinta fara TVA

',_An PIF

1995

| Varsta cronologica

31

[ Stare tehnica

satisfacatoare

| Estimare deprecieri ~ ..~ i

- 0. | -

Deprreciere fizica recuperablla flein).

T Depr fizica rierécuperabila estimata conform prevederi
_ Normativ P135-1999 si GE 032-1997:(%4).

35%

Depreciere fizica nerecuperab:la (lex)'

861.168

Total Depreclere fizica = - _- _

el 861.168

1599313 | —

" Valoare 1 deprecmtﬂ .

| Depreciere funcuonala-

el 0. 1

‘@nu se aplica deoarece se utilizeaza Cost de inlocuire de
.neu

0%

 Valoare 2 deprec_‘_iqm

— | 1.599.313

| Depreciere economica S

e | 895.615 _ —

- localizare, independenti de activ

pierdere a utilit3tii canzatd de factorl econmmci saude

in conformitatecu  {[ 56,00%
concluziile rezultate din !

_at__mrdarea:prin venit

_Cost Inlocuire depreciat . = .

lei 703.698 s
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S.C. PRIMOVAL S.R.L.

Raport evaluare

| Sursa informare ptr Cost Inlocuire de Nou

Cataloage reevaluare 1964 nr 122-Fisa 3: Catalog nr 6

MatrixRom 1995 Fisa3 .

inventar 11200)

Ateliere C7 ( din componenta Magazie si ateliere nr.

Sbecnﬁcane

Valori

‘ Suprafata construita:(mp),

379,00

_Suprafati desfisurats’ (mp)

|——_379,00

- Prey barem: n(lel/ mp]

" din.care:”_

- constructii . oo

900

i_- inst electrice

80

- inst sanitare

18

|- inst incalzire

120

1
J

| Pret barem (lel/mp)

_ 1118

'[" Valoarea la 01.01.1965 [rol) Vi

423.722

J|-Corectii totale. (rol)

UM

I- val ct;récﬁe _0

Valoarea corectati(rol) . . o

423.722

Coeficient de actualizare Ci (la 3112, 2025) cu 'I'VA

47.300,107

Coeficient de actualizare Cz ingaus1a data de referinta

_ [ 10011

Cost de inlocuire (lef) [a data de referinta fara TVA

AWPIF.

1986

_Varsta cronologica™ ™

20 T

' Stare tehnica ] B . "

“satisfacatoare .

Estimare deprecieri

Dépreciere fizica recugerabila’(lei))

770 . . v' )

{ Depr fizica nerecuperabila estimata conform prevederi
Normativ P135-1999 sl GE 032-1997{%):

50%

- Depréciere fizica nerecuperabila {lei)

843.031

_Total Depreciere fizica

843.031

: Valoarei dej:?reciata

843.031 _

' Depreciere functionala:

0

" @nu se aplica deoarece se utilizeaza Cost de inlocuire de
~nou _ . - - .

0%

! Valoare 2 depreciata

843,031

ﬁé‘ﬁreciere econumié.;i _

59'02122- | -

" plerdere a utilitiifil cauzati de factori economici sau de
localizare, independenti de activ

in conformitate cu
concluziile rezultate din
ahordarg_a prin venit

70,00%

Cost Inlocuire defi;';ciat 7

lei

252.909.
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S.C. PRIMOVAL S.R.L.

Raport evaluare

 Sursa informare ptr'to“ét’ Talocuire de Nou

' Cataloage reevaluare 1964 nr 113-Fisa 14 Catalug or 3

e Mameom 1995 Fisa 43
'Magazle c8 ( din componenta Magaz:e si ateliere nr, )
inventar 11200) - - _ .
" Specificagie .~ _ . _ . _ _ _ _ Valori .~
“Supirafata constiuita (mp ). "~ ) ” - 237,00
| Suprafapi:desfasurati(iop)’ ) - o T (. 237,00
Prey barem:({lei/mp); o - _ i
din care: . ‘
- constructi . L ) N 490 :
- inst electrice ) ) o ] j 25"
- instsanitare i ST . ¢ _ _ 0
- inst incalzire - L T | - [
Pret barem (lei/mp}i — . . T T ). 515, .
"Valoarea la 01.01.1965 (rul] Vi ~ T T 7 ) 122055
" Corectii totale {rol} UM - .‘|rval corectie_ .. 4740
.- ptr diferenta inaltime 237,00 T . _. =20 .. -4740 i
- - - | I
] Valoarea corectaty {rol}_ T S _ ~ 117315
T Coeficient de actualizare Ci (la.31.12. 2025] cu 'I'VA e - 47.300,107 _ |
Coeficient de actiializare C2 imfavela data de referinta . ) S T 10011 .
| Cost de inlocuire:(lei} la data de referinta fara TVA } T T 7. L. 466.816 .
CAnPIF . e o _1986
1. Varsta cronologica ani ~ .~ . | _ . 40
| Stare tehnica ~ .l _ | satisfacatoare
| Estimare depreéxen - - ) - |
| Dépreciere fizica recuperablla {lei) i 0 i L
Depr fizica nerecuperablla estimata conform preveden 50% T
Normativ P135-1999 si GE 032-1997 (%) o - , o -
Depreciere fizica nerecuierabila {lei) ] - T .233.408
Total Depreciere fizica S e T lel . _ 233.408
Valoare 1 depreciata o . o _ 233.408 )
Dejreciere functionala L lei ‘ 0 -
@nu se aplica deoarece se utilizeaza Cost de inlocuire de ) - 0% )
| nou .
Valoare 2 depreciata o | __233.408
| Depreciere economica T lei . 163.386
plerdere a utilititil cauzati de factori economlci sau de in conformitate cu 70,00%"
localizare, independenti de activ concluziile rezultate din
abordarea prin venit
| Cost Inlocuire depreciat__ i - lei - 70.022
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8.C.PRIMOVAL SR,

Raport evaluare

"Sursa informare ptr Cost Inlocuire de Nou Cataloage reevaliiare 1964 nr 124-Fisa 13: Catalog nr12
‘ ) _ MatrixRom 1995 Fisa66. . .
‘ Impreimmre din stalpn metaliéi { nr. inventar 111295 } ‘ .
Specnﬁcane ) o Valori
Lunglme (ml ] _ ) _ 260,54
+ Pret barem: [lellml) — ) ) , _130
Valoarea la 01.01,1965; [rol),Jh - T ‘ i 33.870
' Corectii totale (rol] . T J UM _|- val corectie 0
- Valoarea corectat (rol): ‘ ~33870-.
" Coeficient de actualizare C1:(1a 31.12.2025) cu TVA . 42,048,627 _
. Coeficient de actualizare Cz infavelz datd de referinta ) ! 1,0011
, Cast de inlocuire (lei)  la data de reférinta fara TVA ; T C 119.812
[AnPIF - 1987~ |
| Varsta cronolopica ami . _ 39 |0 T
‘Stare tehnica satisfacatoare || . _ -
.|.Estimare deprecieri ) ) _
“Dépreciere fizica reciiperabila (lei): ..~ - 0
Depr fizica nerecuperablla éstintata conform preveden B - 75%
Normativ P135-1999 si GE 032-1997 {%]; . — e
Depreciere fizica nerecuperablla (Iex) . .B9sgs9. ) T - T 7C
"|_Total Depreciere fizica ~ lei ; 89.859 ‘
Valoare 1 depreciata ) B : 29.953 _ _
Depreciere functmnala ___ - lei ~ ) 0
@nu se aplica deoarece se utlhzeaza Cost de mlocutre denou | ~ _ ) B 0%
| Valoare 2 depreciata ' _ 29953 |. _ -
| Dejireciere economica _ lei 0 ] .
plerdere a utilititii cauzati de factori economici sau de 0,00%
localizare, independenti de activ
. Cost Inlocuire depreciat — N | | __ 29.953 -t
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S.C. PRIMOVAL S.R.L.

Calcul depreciere externa:

Raport evaluare

1 Calcul depreciere externa - - ) R -
Specificatie . Valoare prin abordarea prin Valoare prin Depreciere
'I venit . abordarea prin cost '
fara depreciere
e o . - . |. . externa i
- e - T T [ N _ - . [ N ‘ ' %
Birourt D+P+E C1.(din componenta Grup exploatare nr. inventar. 11201 318.945 lei 438.2021ei | 27,00%.
Spalatorie+Atelier C2 ( din componenta Cladire Statie spalare vopsire nr. inventar 11205 ) 420,532 lei 936.757 lei | 55,00%
Atelier+vopsitorie C3 { din componenta Statie pregatire vopsire-spalare nr. inventar 111226 ) . 399131 lei ) S 9218631ei | T 57,00% T
Hala intretinere C4 { se compune din Cladire pentru transport-hale nr. inventar 11199 si Hala 3.705.524 lei 5.452.328lei | 32,00%
intretinere extindere nr inventar 11203} !

i Atelier+Birouri C5-{ Hala intretinere extindere nrinventar 11202'); 1.300.015 lei 23087921 | _ 44,00%
Strungarie C6:(‘Hala péntru revizii GR Il nr inventar 111225 ): I T 70L166lei T15993131lei T - . 56,00%
[Ateliere C7 [ din comjionenta Magazie si ateliere nr. inventar 11200}, T T o T anA291lei .| 2 843.031%ei | 70,00%
Mapazie C8 (.din componenta Magazie si ateliere nr.inventar 112007, ~ L T 6886618 |- T 233408lei | 70,00%__

'Depreciére niedie ponderata rotinjita ce se va aplica laconstriictiile suport 44,00%
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S.C. PRIMOVAL S.R.L. Raport evaluare
Metoda indexarii
Constructii speciale
Numar Denumire constructie An Valoare la Indice CIB~ Duratade |’ Coeficient Durata de Varsta Coef Varsta Deprecicre Valoare
' inventar edificare/ punere in actualizare viata fizica conversie viata cronalogica conversie efectiva estimata alocata
punere in functiune perioada in totala fizie- economica varsta
functiune . functle de estimata {' economic estimata cronologica-
categorie conform varsta efectiva
Informatii tirand cont de
orlentative starea tehnica
din reala
Normativ
P135 si GE
. — o - 032 _ _ -
Jei = - . lei ani ani ani ant % lei
111266 | Conducte ptr alimentare 1987 19.885,81 711 141.388 65 09 58,5 39 1,10 429 73,33 37.703
apa ( or. inventar
111266) . —
111267 Conducte alimentare si 1987 2030660 | 7,11 144.380 ~ 65 0.9 58,5 39 1,00 39 66,67 48.127
canalizare ( or. inventar
1112674 . -
114095 | Instalatie exterioara 2007 59.516,00 3,5¢ 210.687 30 09 27 19 1,10 20,9 7741 47.600
utilizare gaze naturale (
nr. inventar 1140951 . _
114097 Instalate interioara de 2007 17357160 3,54 "~ 615.857 30 0,9 27 19 1,10 209 77,41 139.138
incalzire pe gaze
naturale ( nr, inventar
1140971 - -
114099 Put forat nr 2 echipat 2009 56.338,00 246 - 138591 ~ 35 0,9 315 17 1,00 17 53,97 63.796
nr. inventar 114099 ' -




$.C. PRIMOVAL SR.L. Raport evaluare

DOCUMENTAR FOTOGRAFIC si alte documente puse la dispozitie de client
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8,C. PRIMOVAL S.RI.

Raport evaluare

interior
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S.C.PRIMOVAL 8.R.L.

Raport evaluare
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Raport evaluare

8.C.PRIMOVAL SR.L.
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Raport evaluare

S.C.PRIMOVAL S.R.L.

Interior

Camera pompe decantor

Decantor C12

raj C14

Ga

Depozit namo €13

)
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Anexa 3 la HCL
nr. /

ACTUL CONSTITUTIV AL SOCIETATII
CT BUS S.A.

|
Actionarul unic al societatii ,,CT BUS S.A.":

(I) Unitatea administrativ teritorialda MUNICIPIUL CONSTANTA, persoana
juridicd de drept public, cu sediul in Constanta,B-dul Tomis, nr.51,
CIF 4785631, reprezentant legal - primar Vergil Chitac.

s care se angajeaza prin reprezentantii sai legali sa constituie societatea pe
actiuni ce va purta numele de ,CT BUS S.A.” (,Societatea”), rezultata din
reorganizarea Regiei Autonome Transport in Comun R.A. (RATC), cu rol de
operator al serviciului de transport public local de calatori in Municipiul
Constanta.

CAPITOLUL I
DENUMIRE, FORMA JURIDICA, SEDIU SOCIAL, DURATA

ARTICOLUL 1
Denumire

(1) Denumirea Societdtii este ,,CT BUS S.A.”, denumitd n cele de urmeaza
~Societatea”, conform dovezii de disponibilitate a denumirii emisd de Oficiul
Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Constanta
nr. 46692/06.06.2018.

(2) Pe toate documentele, facturile, notificdrile, publicatiile si alte documente
emandnd de la Societate se vor specifica urmatoarele: (i) denumirea
Societatii, care va fi precedatd sau urmatd de cuvintele ,societate pe
actiuni” sau initialele ,S.A.”; (i) sediul Societdtii; (iii) numarul de
inregistrare al Societdtii la Registrul Comertului; (iv) codul unic de
inregistrare; (v) capitalul social.
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5.10

ARTICOLUL 2
Forma juridica

Forma juridicd a Societdtii este societate pe actiuni, persoana juridica
romand, constituita si organizata conform prevederilor:

Legii nr. 31/1990 privind societétile, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 30/1997 privind reorganizarea
regiilor autonome, aprobata, cu modificari, prin Legea nr. 207/1997, cu
modificarile ulterioare;

Legii nr. 51/2006 a serviciilor comunitare de utilitéti publice, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare;

Legii nr. 92/2007 a serviciilor de transport public local, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Ordonantei de urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 109/2011 privind guvernanta
corporativa a intreprinderilor publice, aprobata, cu modificari si completari,
prin Legea nr. 111/2016, cu modificarile si completarile ulterioare.

Societatea 1si asuma si exercita, pentru si fn numele Municipiului Constanta,
competentele si atributiile, drepturile si obligatiile, pe domeniul strict
delimitat al serviciilor de transport public local.

Societatea este organizatd si isi va desfisura activitatea conform legislatiei
romane si prezentului Act Constitutiv. Societatea este o persoana juridica
romana de drept privat si de utilitate publica cu scop lucrativ si patrimonial,
are un patrimoniu propriu, autonomie functionald si financiard, gestiune
economicad proprie, stampild si insemne proprii. Societatea intocmeste, in
conditiile legii, buget de venituri si cheltuieli si situatii financiare anuale.

Societatea este o entitate a unitatii administrativ-teritoriale actionare,
pentru satisfacerea nevoilor comunitatii locale legate de prestarea serviciilor
de transport si pentru realizarea atributiilor si responsabilitatilor autoritatii
administratiel publice locale Tn acest domeniu.

Societatea este o societate pe actiuni cu caracter inchis.
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ARTICOLUL 3
Sediul social
(1) Sediul Societatii va fi situat in Constanta, Str. Industriald, nr. 8, judet

(2)

(3)

(4)

(1)

Constanta.

Societatea pastreaza toate punctele de lucru ale fostei R.A.T.C. asa cum au
fost acestea inainte de reorganizare, respectiv cele de la urmatoarele
adrese:

+ Municipiul Constanta, Str. INDUSTRIALA - AUTOBAZA NR.4, Nr. 10,
Judet Constanta;

« Municipiul Constanta, Str. INDUSTRIALA - AUTOBAZA I, Nr. 8, Judet
Constanta;

Sediul Societdtii se poate muta Tn alta localitate din Romania Tn baza unei
Decizii a Actionarului unic, conform prevederilor legale in vigoare si
prevederilor prezentului Act Constitutiv.

Societatea poate sd deschida alte filiale, sucursale, agentii, reprezentante,
unitati de productie, puncte de lucru sau alte astfel de unitati in Romania
sau Tn straindtate, In baza unei Decizii a Actionarului unic, conform
prevederilor legale in vigoare si prevederilor prezentului Act Constitutiv.

ARTICOLUL 4
Durata Societatii

Societatea se constituie pe pericadd nedeterminatad, incepand de la data
inregistrarii sale la Registrui Comertului.

CAPITOLUL II
OBIECTUL DE ACTIVITATE
ARTICOLUL 5
Obiectul de activitate
Domeniul principal de activitate este:
493 Alte transporturi terestre de calatori.
Obiectul principal de activitate consta in:
Cod CAEN 4931 - Transporturi urbane, suburbane si metropolitane de
calatori.
Activitati secundare:
0240- Activitati de servicii anexe silviculturii
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1723- Fabricarea articolelor de papetarie

1812-Alte activitati de tiparire n.c.a.

1813- Servicii pregatitoare pentru pretiparire

2344- Fabricarea altor produse tehnice din ceramica
2599~ Fabricarea altor articole din metal n.c.a.

2562- Operatiuni de mecanica generala

2611- Fabricarea subansamblurilor electronice (module)
2630- Fabricarea echipamentelor de comunicatii

2651- Fabricarea de instrumente si dispozitive pentru masura, verificare,
control, navigatie

2711- Fabricarea motoarelor, generatoarelor si transformatoarelor electrice
si a aparatelor de distributie si control a electricitatii

2712- Fabricarea aparatelor de control si distributie a electricitatii
2731- Fabricarea de cabluri cu fibra optica
2732- Fabricarea altor fire si cabluri electrice si electrocasnice

2733- Fabricarea dispozitivelor de conexiune pentru fire si cabluri electrice
si electronice

2740- Fabricarea de echipamente electrice de iluminat
2790- Fabricarea altor echipamente electrice

2841- Fabricarea utilajelor si a masinilor-unelte pentru prelucrarea
metalului

2899 - Fabricarea altor masini si utilaje specifice n.c.a.

2931- Fabricarea de echipamente electrice si electronice pentru
autovehicule si pentru motoare de autovehicule

3020- Fabricarea materialului rulant

3109- Fabricarea de mobila n.c.a.

3312- Repararea masinilor

3313 - Repararea echipamentelor electronice si optice
3314 - Repararéa echipamentelor electrice

3320- Instalarea masinilor si echipamentelor industriale
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3511-Productia de energie electrica

3512-Transportul energiei electrice

3513- Distributia energiei electrice

3514- Comercializarea energiei electrice

3812- Colectarea deseurilor periculoase

4120~ Lucrari de constructii a cladirilor rezidentiale si nerezidentiale
4212- Lucrari de constructii a cailor ferate de suprafata si subterane
4213- Constructia de poduri si tuneluri

4221- Lucrari de constructii a proiectelor utilitare pentru fluide

4222- Lucrari de constructii a proiectelor utilitare pentru electricitate si
telecomunicatii

4299- Lucrari de constructii a altor proiecte ingineresti n.c.a.

4321- Lucrari de instalatii electrice

4322- Lucrari de instalatii sanitare, de Incalzire si de aer conditionat
4329 - Alte lucrari de instalatii pentru constructii

4331 - Lucrari de ipsoserie

4332 - Lucrari de tamplarie si dulgherie

4333 - Lucréri de pardosire si placare a peretilor

4334 - Lucrari de vopsitorie, zugraveli si montari de geamuri

4339 - Alte lucrari de finisare

4399 -Alte lucréri speciale de constructii n.c.a.

4511 - Comert cu autoturisme si autovehicule usoare (sub 3,5 tone)
4519 - Comert cu alte autovehicule

4520- Intretinerea si repararea autovehiculelor

4531 - Comert cu ridicata de piese si accesorii pentru autovehicule
4532 - Comert cu amanuntul de piese si accesorii pentru autovehicule

4612- Intermedieri in comertul cu combustibili, minereuri, metale si
produse chimice pentru industrie

4613- Intermedieri In comertul cu material lemnos si materiale de
constructii
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4614- Intermedieri in comertul cu masini, echipamente industriale, nave si
avioane

4615~ Intermedieri in comertul cu mobila, articole de menaj si de fierarie

4618- Intermedieri fn comertul specializat in vinzarea produselor cu
caracter specific, n.c.a.

4619- Intermedieri in comertul cu produse diverse

4651- Comert cu ridicata al calculatoarelor, echipamentelor periferice si
software-|ui

4652- Comert cu ridicata de componente si echipamente electronice si de
telecomunicatii

4662- Comert cu ridicata al masinilor-unelte

4663~ Comert cu ridicata al masinilor pentru industria miniera si constructii
4665- Comert cu ridicata al mobilei de birou

4666- Comert cu ridicata al altor masini si echipamente de birou

4669- Comert cu ridicata al altor masini si echipamente

4671-Comert cu ridicata al combustibililor solizi, lichizi si gazosi si al
produselor derivate

4672- Comert cu ridicata al metalelor si minereurilor metalice

4673- Comert cu ridicata al materialului lemnos si a materialelor de
constructie si echipamentelor sanitare

4674- Comert cu ridicata al echipamentelor si furniturilor de fierarie pentru
instalatii sanitare si de Tncalzire

4675- Comert cu ridicata al produselor chimice

4676- Comert cu ridicata al altor produse intermediare
4677- Comert cu ridicata al deseurilor si resturilor
4690- Comert cu ridicata nespecializat

4711 - Comert cu amanuntul Tn magazine nespecializate, cu vénzare
predominanta de produse alimentare, bauturi si tutun

4722 - Comert cu amanuntul al carnii si al produselor din carne, in
magazine specializate

4724 - Comert cu amanuntul al péinii, produseior de patiserie si produselor
zaharoase, In magazine
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4931- Transporturi urbane, suburbane si metropolitane de calatori
4939- Alte transporturi terestre de calatori n.c.a.

4941- Transporturi rutiere de marfuri

4942- Servicii de mutare

5210- Depozitari

5221- Activitati de servicii anexe pentru transporturi terestre
5320- Alte activitati postale si de curier

5629 - Alte servicii de alimentatie n.c.a.

5811- Activitati de editare a cartilor

5812- Activitati de editarea de ghiduri, compendii, liste de adrese si similare
5813- Activitati de editare a ziarelor

5814- Activitati de editare a revistelor si periodicelor

5819- Alte activitati de editare

5821- Activitati de editare a jocurilor de calculator

5829- Activitadti de editare a altor produse software

5911- Activitéti de productie cinematograficd, video si de programe de
televiziune

5920- Activitati de realizare a inregistrarilor audio si activitdti de editare
muzicala

6010 - Activitati de difuzare a programelor de radio
6020- Activitati de difuzare a programelor de televiziune
6110~ Activitati de telecomunicatii prin retele cu cablu

6120- Activitati de telecomunicatii prin retele fard cablu (exclusiv prin
satelit)

6130 - Activitati de telecomunicatii prin satelit

6190 - Alte activitati de telecomunicatii

6201- Activitati de realizare a soft-ului la comanda (software orientat client)
6202 — Activitéti de consultanta in tehnologia informatiei

6203- Activitati de management (gestiune si exploatare) a mijloacelor de
caleul
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6209- Alte activitati de servicii privind tehnologia informatiei

6311- Prelucrarea datelor, administrarea paginilor web si activitati conexe
6312- Activitati ale portalurilor web

6399- Alte activitati de servicii informationale n.c.a.

6420- Activitati ale holdingurilor

6492- Alte activitati de creditare (imprumuturi monetare intragrup)

6810 - Cumpararea si vanzarea de bunuri imobiliare proprii

6820- Inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate
6832- Administrarea imobilelor pe baza de comision sau contract

7010- Activitati ale directiilor (centralelor), birourilor administrative
centralizate

7021- Activitati de consultanta Tn domeniul relatiitor publice si al comunicarii
7112- Activitatl de inginerie si consultantad tehnica legate de acestea

7120 - Activitati de testari si analize tehnice

7311- Activitati ale agentiilor de publicitate

7312- Servicii de reprezentare media

7320~ Activitati de studiere a pietei si de sondare a opiniei publice

7410- Activitati de design specializat

7420 - Activitati fotografice

7430~ Activitati de traducere scrisa si orala (interpreti)

7490 - Alte activitati profesionale, stiintifice si tehnice n.c.a.

7711 - Activitati de inchiriere si leasing cu autoturisme si autovehicule
rutiere ugoare

7810- Activitati ale agentiilor de plasare a fortei de munca

7820- Activitati de contréctare, pe baze temporare, a personalului
7830- Alte servicii de furnizare a fortei de munca

8110- Activitati de servicii suport combinate

8121- Activitati generale de curdtenie interioara a clddirilor

8122- Activitati specializate de curdtenie a clddirilor, mijloacelor de
transport, masini si utilaje
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8129- Alte activitati de curatenie n.c.a
8211- Activitati combinate de secretariat

8219- Activitati de fotocopiere, de pregatire a documentelor si alte activitati
specializate de secretariat

8220- Activitati ale centrelor de intermediere telefonica (call center)
8230- Activitati de organizare a expozitiilor, téargurilor si congreselor
8553 - Scoli de conducere (pilotaj)

8560- Activitati de servicii suport pentru invatamant

9101- Activitati ale bibliotecilor si arhivelor

9511- Repararea calculatoarelor si a echipamentelor periferice
9512- Repararea echipamentelor de comunicatii

9524- Repararea mobilei si a furniturilor casnice

in general, Societatea poate realiza orice alte operatiuni legate direct sau
indirect de unul dintre obiectele de activitate specificate sau de orice obiect
de activitate similar sau conex care poate aduce beneficii dezvoltarii
Societatii.

Obiectul de activitate al Societatii nu este limitat; acesta poate fi modificat
sau completat conform hotararii Adunarii Generale a Actionarilor si
prevederilor Legii privind societatile.

CAPITOLUL III
PATRIMONIU, CAPITAL SOCIAL, ACTIUNI
ARTICOLUL 6
Patrimoniul Societatii

Societatea preia activele si pasivele fostei R.A.T.C. Constanta.

Mijloacele financiare ale Societatii sunt alcatuite din fondurile constituite la
infiintarea Societatii de cadtre Actionarul unic, veniturile constituite prin
incasarea de la utilizatori, sub forma de preturi sau tarife, a sumelor
reprezenténd contravaioarea serviciului de transport prestat ori a altor
servicii si, dupa caz, din alocatii de la bugetele locale si/sau alte venituri.
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(3) Mijloacele materiale ale Societatii, necesare desfasurarii activitatilor
acesteia, se compun din vehicule (autobuze, altele), constructii, utilaje,
mobilier, echipamente, tehnica de calcul, telecomunicatii si birotica, mijloace
auto, unelte, materiale pentru curatenie si iluminat, consumabile si alte
asemenea.

(4) Bunurile procurate de Societate dupa constituire din venituri proprii fac
parte din patrimoniul propriu al Societatii.
ARTICOLUL 7
\w : Capitalul social

(1) Capitalul social al Societdtii este denominat in lei.

(2) Capitalul social total subscris si varsat integral este in cuantum de
17.743.000 lei, reprezentand aport in numerar, fiind impartit in 1.774.300
de actiuni nominative in forma dematerializata, fiecare avdnd o valoare
nominala de 10 lei.

(3) Actionarul unic Municipiul Constanta detine toate actiunile si participa deplin
{100%) atat la beneficii, cat si la pierderi.

ARTICOLUL 8

Majorarea capitalului social

_ (1) Capitalul social al Societatii poate fi majorat conform prevederilor
L prezentului Act Constitutiv si prevederilor legale in vigoare.

LN

(2) Capitalul social poate fi majorat conform Deciziei Actionarului unic, iar
majorarea se poate efectua prin oricare dintre mijloacele de mai jos:

(a) emisiunea de actiuni noi sau majorarea valorii nominale a actiunilor
existente Tn schimbul unor contributii noi in numerar si/sau In natura;

(b) includerea rezervelor, cu exceptia rezervelor legale, precum si a profitului
sau primelor de emisiune;

(c) compensarea creantelor lichide si exigibile ale Societatii cu actiunile
acesteia;

(d) alte surse stabilite de Actionarul unic conform legii.

(3) Hotararea cu privire la majorarea capitalului social va produce efecte in
masura in care a fost adusd la indeplinire in termen de un an de la
adoptarea acesteia.

10
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ARTICOLUL 9
Reducerea capitalului social

(1) Capitalul social al Societatii poate fi redus conform prevederilor prezentului
Act Constitutiv si prevederilor legale in vigoare, in baza Deciziei Actionarului
unic.

(2) Capitalul social poate fi redus prin:

(@) reducerea numarului de actiuni;

(b) reducerea valorii nominale a actiunilor;

(c) dobandirea de catre Societate a propriilor actiuni, urmata de anularea
acestora; si

(d) alte proceduri prevazute prin lege.

(3) Capitalul social poate fi redus sub rezerva fndeplinirii urmatoarelor conditii:

(a) . Respectarea capitalului social minim prevazut de legile in vigoare la
data reducerii capitalului social;

(b) Prevederea, in hotdrarea de reducere, a motivelor reducerii si a
procedurii folosite pentru implementarea acesteia.

(4) Capitalul social al Societdtii nu poate fi redus dacad aceastd masurd
afecteaza stabilitatea economica si financiara a Societatii.

(5) Daca se constata o pierdere a activului net, capitalul social subscris va
trebui refntregit sau redus inainte de a putea face vreo repartizare sau
distribuire de profit.

(6) Reducerea capitalului social se va efectua numai dupé@ expirarea termenului
de doua luni de la data publicarii in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea IV,
a hotararii cu privire la reducerea capitalului social.

ARTICOLUL10
Actiuni

(1) Actiunile nominative ale Societatii au toate elementele prevazute prin lege.

(2) Actiunile nominative emise de Societate vor fi In forma dematerializat3, fiind
inregistrate in evidente.

(3) Transferul dreptului de proprietate asupra actiunilor se efectueazd prin

inregistrare Tn Registrul Actionarilor. Societatea va elibera la cerere fiecirui

Actionar extrase din Registrul Actionarilor, prin care se va atesta calitatea
11
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(4)

(5)

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

de actionar si numarul de actiuni definute de acesta. Constituirea de
garantii, sarcini, drepturi de uzufruct sau restrictii la transfer asupra
actiunilor se va inregistra in Registrul Actionarilor.

Actiunile sunt indivizibile. Societatea va recunoaste un singur titular pentru
fiecare actiune. in cazul in care mai multe persoane devin co-titulari ai unei
singure actiuni, acestea vor numi un reprezentant comun care sia le
reprezinte interesele fata de Societate si fata de ceilalti actionari.
Respectivul reprezentant va exercita drepturile de vot ale co-titularilor Tn
mod unitar.

Actiunile vor fi inregistrate intr-un registru care va fi numerotat, sigilat si
stampilat de presedintele Consiliului de Administratie si care va fi pastrat la
sediul Societatii.

ARTICOLUL 11
Drepturi si obligatii aferente actiunilor

Fiecare actiune subscrisa si achitatd de Actionari conform legii le confera
dreptul [a un vot in cadrul Adunarii Generale a Actionarilor, dreptul de a
alege si de a fi ales In organele administrative, de a participa la distribuirea
profitului in conformitate cu prevederile prezentului Act Constitutiv si cu
prevederile legii, respectiv alte drepturi prevazute in prezentul Act
Constitutiv.

Detinerea de actiuni atesta aderarea de drept la prezentul Act Constitutiv,
jar actionarii se afld automat sub incidenta drepturilor si obligatiilor
prevazute in prezentul Act Constitutiv si in Legea privind societatile.

In cazul unui transfer de actiuni, drepturile si obligatiile aferente actiunilor
se vor transfera Impreuna cu actiunile respective.

Obligatiile Societatii sunt garantate prin capitalul social al acesteia, iar
raspunderea Actionarilor se limiteaza la actiunile detinute de acestia.

Patrimoniul Societatii nu poate fi grevat de datorii sau de alte obligatii
personale ale Actionarilor.

12
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CAPITOLUL IV
STRUCTURA ORGANIZATORICA
ARTICOLUL 12

Conducerea Societatii

"{1)  Atributiile privind conducerea Societatii, date prin lege Tn competenta

Adunarii Generale a Actionarilor revin, potrivit prezentului Act constitutiv,
actionarului unic.

ARTICOLUL 13
Consiliul de Administratie

(1) Societatea este administratd n sistem unitar de un Consiliu de
Administratie, format din 3 membri, persoane fizice, cu experientd in
imbunatatirea performantei societatilor sau regiilor autonome pe care le-au
administrat sau condus.

Membrii Consiliului de Administratie aleg, din réandul lor, administratorul
care va detine calitatea de Presedinte al Consiliului de Administratie.

Presedintele Consiliului de Administratie va indeplini toate atributiile
prevdzute de OUG nr. 109/2011, Legea nr. 31/1990 sau orice alte
reglementari legale.

(2) Mandatul administratorilor este de 4 ani, cu posibilitatea de reinnoire in
conditiile legii.

(3) Membrii Consiliului de Administratie sunt desemnati de Actionarul unic.
Candidatii pentru posturile de administrator sunt selectati n conditiile
prevazute la art. 29 din OUG 109/2011.

(4) Cel putin doi dintre membrii Consiliuiui de Administratie trebuie sa aib
studii economice sau juridice si experienta in domeniul economic, juridic,
contabilitate, de audit sau financiar de cel putin 5 ani.

(5) Nu pot fi selectati mai mult de 2 membri din réndul functionarilor publici sau
altor categorii de personal din cadrul autoritdtii publice tutelare ori din
cadrul altor autoritati sau institutii publice.

(6) Majoritatea membrilor Consiliului de Administratie este formatd din
administratori neexecutivi si independenti, in sensul art. 1382 din Legea nr.
31/1990, republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare. Fiecare

13
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membru al Consiliului de Administratie va avea incheiat cu Societatea,
reprezentatd prin Actionarul unic, un contract de mandat, in baza cdaruia Tsi
va desfasura activitatea.

(7) Remuneratia membrilor Consiliului de Administratie este stabilita prin
Decizia Actionarului unic.

(8) O persoana fizica poate exercita concomitent cel mult 3 mandate de
administrator Tn societati sau Intreprinderi publice al caror sediu se afla pe
teritoriul Romaniei.

(9) Consiliul de Administratie este condus de un presedinte. Presedintele
Consiliului de Administratie al Societdtii nu poate fi numit si director
general.

(10) Administratorii pot fi revocati oricdnd de catre Actionarul unic. In cazul in
care revocarea survine fara justa cauza, administratorul este indreptétit la
plata unor daune-interese, potrivit prevederilor din contractul de mandat.

(11) Consiliul de Administratie se intruneste cel putin o data pe [und sau ori de
cate ori este necesar.

(12) Convocarea Consiliului de Administratie se face de catre presedinte care
stabileste ordinea de zi si prezideaza intrunirea. Convocarea se poate face,
de asemenea, la cererea motivata a cel putin doi dintre membrii sdi sau a
Directorului General, conform legii.

(13) In termen de 90 de zile de la data numirii sale, Consiliul de Administratie
elaboreazd si prezintd Actionarului unic, spre aprobare, planul de
administrare, care include strategia de administrare pe durata mandatului
pentru atingerea obiectivelor si criteriilor de performantd stabilite n
contractele de mandat.

(14) In cadrul Consiliului de Administratie se constituie Comitetul de
nominalizare si remunerare si Comitetul de audit, formate din administratori
neexecutivi. Cel putin un membru al fiecarui comitet trebuie si fie
administrator neexecutiv independent.

(15) Puterile de reprezentare si administrare ale administratorilor se exercita
impreuna.

(16) Administratorii sunt raspunzatori de indeplinirea tuturor obligatiilor. Membrii
Consiliului de Administratie raspund solidar fatd de Societate pentru
prejudiciile rezultate din infractiuni sau abateri si pentru greseli in
administrarea Societ3tii. In astfel de situatii ei vor putea fi revocati prin
Decizia Actionarului unic.

14
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(17) Administratorii raspund fatd de Societate pentru prejudiciile cauzate prin
actele indeplinite de directori sau de personalul incadrat, cdnd dauna nu
s-ar fi produs dac3 ei ar fi exercitat supravegherea impuséa de indatoririle
functiei lor.

(18) Directorii vor instiinta Consiliul de Administratie de toate neregulile
constatate cu ocazia indeplinirii atributiilor lor.

(19) Administratorii sunt solidar réspunzdtori cu predecesorii lor imediati dac3,
avand cunostintd de neregulile sdvarsite de acestia, nu le comunica
auditorilor interni si auditorului financiar.

(20) Raspunderea unora dintre administratori pentru actele savarsite sau pentru
omisiuni nu se intinde si la administratorii care au facut sa se consemneze,
in registrul deciziilor Consiliului de Administratie, impotrivirea lor si au
fncunostintat despre aceasta, Tn scris, pe auditorii interni si auditorul
financiar.

(21) Consiliul de Administratie are urmatoarele atributii:

(a) ducerea la indeplinire a tuturor actelor necesare si utile pentru realizarea
obiectului de activitate al Societatii, cu exceptia celor rezervate de lege
pentru Actionarul unic;

(b)aproba Regulamentul Intern, Regulamentul de Organizare si Functionare si
Codul de Etica;

(c) stabileste liniile generale de conducere ale Societadtii, pe termen lung si
mediu;

(d)stabileste si mentine politicile de asigurare in ce priveste personalul si
bunurile Societatii;

(e)aproba actele de achizitie si de dispozitie privitoare la brevete, marci,
drepturi de autor si know-how;

(f) aproba organigrama Societatii si statul de functii;

(g)aprobd restructurarea Societatii si noua structura organizatoricd a
Societatii;

(h)numeste si revocd Directorul General si Directorii, in conformitate cu
prevederile legale n vigoare;

(i) aproba operatiunile de creditare necesare indeplinirii scopului Societtii;

(j) confera procuri de reprezentare a Societatii;

15
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(k)decide chemarea in justitie, in numele Societatii si se constituie ca parte
atat Tn fata instantelor judecatoresti cat si in fata curtilor de arbitraj, In caz
de litigii;

() prezinta anual Actionarului unic, in termen de maxim 5 luni de la
incheierea exercitiului financiar, raportul cu privire la activitatea Societatii,
bilantul si contul de profit si pierderi, precum si proiectul programului de
activitate, al strategiei si al bugetului pe anul urmator;

(m) avizeazd proiectul bugetului anual de venituri si cheltuieli pe care 1l
supune aprobarii Actionarului unic;

(n)analizeaza si aproba rapoartele periodice pentru realizarea indicatorilor
aprobati prin bugetul anual de venituri si cheltuieli pe baza balantei de
verificare si aproba masurile pentru desfasurarea activitatii in conditii care
sa asigure echilibrul bugetului anual de venituri si cheltuieli;

(o)propune Actionarului unic infiintarea si desfiintarea de sucursale, birouri,
agentii ale Societatii, in Romania sau in striinitate;

(p)avizeaza vénzarea sau achizitionarea de imobile sau aproba inchirierea lor,
in conditiile legii;

(q)reprezinta Societatea in raporturile cu tertii si cu directorul general al
Societatii prin presedintele Consiliului de Administratie;

(r) rezolva problemele stabilite de Actionarul unic si executd hotarérile luate
de acesta in conformitate cu prezentul Act Constitutiv;

(s) avizeaza situatiile financiare anuale pe care nainteazd spre aprobare
Actionarului unic;

(t) aprob@ sau propune spre aprobare investitile care urmeazd si se
realizeze de catre Societate in conditiile legii;

(u)supravegheaza activitatea directorilor executivi prin solicitarea de
informari pe probleme punctuale specifice;

(v)propunerea introducerea cererii pentru deschiderea procedurii insolventei
Societatli potrivit legii; '

(w) decide asupra oricdror alte probleme care prin importanta lor pot
influenta pozitia financiara si comerciald sau politica Societdtii, sau care
sunt date in competenta sa de c3tre Actionarul unic.
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(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

—

(6)

(7)

(8)

(9)

SO

ARTICOLUL 14
Directorii

Consiliul de administratie deleaga conducerea Societatii unuia sau mai
multor directori, numindu-l pe unul dintre ei director general.

In Intelesul prezentului Act Constitutiv, director al societdtii pe actiuni este
numai acea persoand careia i-au fost delegate atributii de conducere a
societatii, Tn conformitate cu alin. (1). Orice altd persoan3, indiferent de
denumirea tehnica a postului ocupat In cadrul societatii, este exclusa de la
aplicarea normelor legale cu privire la directorii societatilor pe actiuni.

Directorii pot fi numiti din afara Consiliului de Administratie sau dintre
administratori, care devin astfel administratori executiv.

Directorii, indiferent daca sunt selectati din cadrul Consiliului de
Administratie sau din afara acestuia, sunt numiti de Consiliul de
Administratie, la recomandarea comitetului de nominalizare. Remuneratia
directorilor este stabilita de Consiliul de Administratie si nu poate depdsi
nivelul remuneratiei stabilite pentru membrii executivi ai Consilivlui de
Administratie. Ea este unica formd de remuneratie pentru directorii care
indeplinesc si calitatea de administratori.

In termen de 60 de zile de la numire, directorii elaboreazi si prezint3
Consiliului de Administratie o propunere pentru componenta de
management a planului de administrare pe durata mandatului, in vederea
realizarii indicatorilor de performanta financiari si nefinanciari.

Directorii sunt responsabili cu luarea tuturor masurilor aferente conducerii
Societatii, In limitele obiectului de activitate al Societatii si cu respectarea
competentelor exclusive rezervate de lege sau de actul constitutiv consiliului
de administratie si Actionarului unic.

Orice administrator poate solicita directorilor informatii cu privire la
conducerea operativd a Societdtii. Directorii vor informa Consiliul de
Administratie, in mod regulat si cuprinzator, asupra operatiunilor intreprinse
si asupra celor avute in vedere.

Modul de organizare a activitatii directorilor va fi stabilit prin decizie a
Consiliului de Administratie.

Directorii pot fi revocati de catre Consiliul de Administratie, conform legii, in
conditiile stabilite in contractul de mandat. In cazul in care revocarea
survine fara justa cauzd, directorul in cauza este indreptatit la plata unor
daune-interese, potrivit contractului de mandat.
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(10) Directorul general va avea in principiu urmatoarele atributii, dar fara a se
limita |la acestea:

a) Reprezintd Societatea in relatiile cu tertii si are puteri de decizie In
ceea ce priveste operatiunile curente ale Societatii;

b) Propune Consiliului de Administratie strategia si politica comerciala si
de dezvoltare a Societatii;

¢) Propune Consiliului de Administratie structura organizatoricd a
societatii, numarul de posturi, precum si normativele de constituire a
compartimentelor functionale si de productie;

d) Angajeaza, promoveaza si concediaza personalul de executie al
Societatii;
e) Negociaza si semneaza Contractul Colectiv de Muncd la nivel de

Societate in baza mandatului specific acordat de Consiliul de
Administratie;

fy Rezolva orice problema incredintatd de Consiliul de Administratie al
Societatii;

g) Alte atributii prevazute in documentele de organizare si functionare
ale Societatii inclusiv in contractul de mandat.

CAPITOLUL V
CONTROLUL SOCIETATII
ARTICOLUL 15

(1) Situatiile financiare ale Societdtii vor fi auditate de catre auditori financiari
- persoane fizice sau persoane juridice - in conditiile prevazute de lege.

(2) Auditorii financiari isi exprima opinia cu privire la gradul de conformitate a
raportului administratorilor cu situatiile financiare anuale pentru acelasi
exercitiu financiar.

(3) Actionarul unic prin reprezentantii sai poate aproba situatiile financiare
anuale numai daca acestea sunt insotite de raportul auditorilor financiari.
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(1)
(2)

(1)

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

CAPITOLUL VI
ACTIVITATEA SOCIET}'\TII
ARTICOLUL 16
Personal
Personalul Societétii este angajat si concediat de catre Directorul General.

Drepturile si obligatiile personalului Societatii sunt stabilite prin hotararea
Directorului General, cu respectarea dispozitiilor legale, in baza structuri
organizationale, a functiei detinute si a salariului aprobat de catre Directorul
General.

ARTICOLUL 17
Exercitiul financiar-economic

In fiecare an, exercitiul financiar al Societatii va incepe la data de 1 januarie
si se va Incheia la data de 31 decembrie. Primul exercitiu financiar va incepe
la data inregistrarii Societatii la Registrul Comertului.

ARTICOLUL 18
Evidente contabile si situatii financiare

Societatea tine contabilitatea in lei si se Intocmeste conform prevederilor
legale in vigoare.

Consiliul de Administratie va comunica situatiile financiare anuale spre
aprobare Actionarului unic, In conformitate cu dispozitiile legii romé&ne.

Actionarul unic poate aproba situatiile financiare anuale numai daca sunt
insotite de raportul auditorului financiar.

In urma aprobarii de citre Actionarul unic, Consiliul de Administratie va
avea obligatia de a depune la Registrul Comertului, in termen legal situatiile
financiare anuale, conform legilor financiar-contabile in vigoare.

In vederea desfisurdrii activitdtii, Societatea trebuie sa tind urmitoarele
registre:

¢ Registrele contabile prevazute de lege;
e Registrul actionarilor;

» Registrul sedintelor si deliberarilor Consiliului de Administratie;
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(1)

(2)

(3)

e Registrul deliberérilor si constatarilor efectuate de catre auditorii
financiari;

e Orice alte registre prevazute de lege.

ARTICOLUL 19
Calcularea si distribuirea profitului

Profitul Societatii va fi stabilit pe baza bilantului contabil aprobat de
Actionarul unic. Profitul Tnainte de impozitare va fi stabilit in conformitate cu
dispozitiile legii.

Cel putin 5% din profitul total stabilit In situatiile financiare anuale va fi
alocat fondului de rezerva pana cand acesta atinge procentul de 20% din
capitalul social. In cazul in care fondul de rezervi va scidea, din orice
motive, sub pragul minim prevdzut prin lege, acesta va fi completat n
modul mentionat mai sus.

Prin Decizia Actionarului unic, din profitul Societatii vor putea fi constituite
fonduri pentru modernizare, investitii, reparatii si in alte scopuri stabilite de
Actionarul unic.

CAPITOLUL VII

SCHIMBAREA FORMEI JURIDICE, FUZIUNE, DIVIZARE, DIZOLVARE SI

(1)

(2)

(3)

LICHIDARE
ARTICOLUL 20
Schimbarea formei juridice, fuziune si divizare

Forma Societatii va putea fi schimbatd prin decizia Actionarului unic, in
conditiile si urmand procedura prevazute de lege.

Fuziunea si divizarea Societdtii vor fi efectuate In conformitate cu Legea
privind societatile.

In cazul in care, In urma fuziunii sau divizarii, este constituitd o noud
societate, aceasta din urma trebuie sd respecte cerintele legale privind
inregistrarea si publicitatea pentru forma juridicd de societate convenits.
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ARTICOLUL 21
Dizolvare
(1) Societatea va fi dizolvata In situatiile prevazute in Legea privind societdtile.

(2) Dizolvarea Societatii trebuie Tnregistratd la Registrul Comertului si publicaté
n Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea a IV-a.

CAPITOLUL VIII
PREVEDERI FINALE
ARTICOLUL 22

Litigii

(1) Orice litigiu decurgand din sau tn legatura cu prezentul Act Constitutiv va fi
solutionat irevocabil de instantele de judecata din Romaénia.

ARTICOLUL 23
Nulitate partiala

(1) Prevederile prezentului Act constitutiv se completeazd cu dispozitiile legale
in vigoare referitoare la societdti, la guvernanta corporativd a
intreprinderilor publice si la serviciul public de transport public local de
calatori.

(2) In cazul in care oricare dintre prevederile sau clauzele din prezentul Act
Constitutiv este declaratd nelegald sau neaplicabild de cadtre instanta
competentd de judecata, restul termenilor, clauzelor si conditiilor vor
ramane valabile si in vigoare, in mdsura in care legea o permite.

ARTICOLUL 24
Legea aplicabild

(1) Prezentul Act Constitutiv este guvernat de legea roméns si interpretat in
conformitate cu aceasta.

Prezent Act Constitutiv a fost semnat astazi, / / , In

4 exemplare originale, In limba roma&na.

Actionarul unic municipiul Constanta prin:

Primar,
Vergil CHITAC
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