ANTHEM.

EXECUTIVE INVESTMENT MEMORANDUM - CONFIDENTIAL

Dezvoltare Mixta — 1,83 ha, Sector 1, Bucuresti

Str. Atelierele Noi nr. 2A+2B+2C - Certificat de Urbanism nr. 13671/26.02.2026 - Subzona Mixta M3

18.295 mp

teren comasat (3 loturi)

~104 m

deschidere stradala directa

SINTEZA COMPARATIVA A SCENARIILOR DE DEZVOLTARE

exp

POT 60% - CUT 2,5 P+4E

indicatori actuali din CU

regim de fnaltime (fast-track)

Indicator Urbanistic / Parametru

A - Scenariul Baseline (PUG + PUD)

B - Scenariul Upside (PUZ Restructurare)

Baza urbanistica & cadru legal
Regim de inaltime

POT proiectat

cut

ADC suprateran

Suprafata utila (~80% randament)
Apartamente (mix diversificat)
Spatii comerciale (retail stradal)
Spatii verzi & curte libera la sol
Parcare totala (2 subsoluri + sol)
Timp estimat pana la autorizare

Profil risc administrativ

PUG Sector 1, UTR M3 + documentatie PUD
P+4E (Indltime cornisa ~16-18 m)
~41-50% - amprenta optimizata la sol
2,50 (utilizare completa din CU)

45.737 mp

~36.500 mp utili

~490 - 515 unititi

~1.250 mp utili (~80 ml vitrind)
~10.800 mp (curte 100% car-free)

810 locuri (760 subteran + 50 sol)

10 - 14 luni (fard dependenta de CGMB)

Scazut / Imediat bancabil

STRATEGIE RECOMANDATA DE IMPLEMENTARE: FAZARE

PUZ restructurare sit industrial (Legea 350/2001)
P+6E — P+8E, corpuri aerisite in trepte
40-45% - amprenta ~7.500-8.200 mp

3,00 (tinta sporire prin PUZ)

54.885 mp (+9.148 mp suplimentari)
~43.900 mp utili (+7.400 mp)

~580 - 630 unititi

~2.500 - 4.500 mp utili

~10.000 - 10.800 mp parc central integrat
~950 - 1.050 locuri (2 subsoluri)

418 - 24 luni (aprobare la nivel de Capitald)

Moderat spre ridicat

Faza 1 - Fast-Track (Aliniament Stradal)

Dezvoltare pe Scenariul A (P+4E). Autorizare rapida prin PUD, start imediat de

santier, ancora de retail la parter si monetizare accelerata a primului nucleu
rezidential.

ANTHEM Real Estate Investments - Partener Oficial eXp Romania

Faza 2 - Optimizare de Volum (Adancimea Sitului)

n paralelcu faza 1, initierea unui PUZ de restructurare pentru a debloca
Scenariul B: corpuri mai zvelte, accente de inaltime si extinderea parcului
central.

Toate suprafetele, numarul de unitati, locurile de parcare si calendarele de dezvoltare sunt estimari de concept realizate in baza Certificatului de Urbanism nr. 13671/2026. Prezentul material
constituie un sumar investitional preliminar si nu tine loc de proiect tehnic de executie.
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ANTHEM.

MASTERPLAN & PROGRAM FUNCTIONAL - SCENARIUL BASELINE

exp

Concept 2S + P + 4E: Incinta Car-Free, Retail & Gradini

Eficientd maximadeocuparelasol (POT ~41%), 10.800 mp de spatiu deschis, comunitate rezidentiala completa

1. Retail & Spatii Comerciale (Front Stradal)

Pozitionate exclusiv la parterul corpurilor aliniate pe Str. Atelierele Noi,
beneficiind de vizibilitate maxima si acces pietonal direct din strada, fara
tranzit prin incinta rezidentiala.

~1.250 mp utili retail ~80 mlvitrina continua 4-6 unitati divizibile
Mix recomandat: Ancord alimentara (~480 mp), farmacie/drogherie (~110 mp),
bistro/cafenea cu terasa stradala (~140 mp), servicii de proximitate si medical (~80

mp/unitate).

3. Rezidential Etajele 1-4 (Mix Tipologic Optim)

Etajele superioare ofera o compartimentare rationald, adaptata profilului de
cerere din Sectorul 1, asigurand o absorbtie de piata accelerata pe
segmentele cele mai lichide.

450 ap. etaje curente ~31.700 mp utili etaje 500 total unitati
Distributie: 16% Studiouri (~42 mp) - 48% 2 Camere (~56 mp) - 30% 3 Camere

(~76 mp) - 6% 4 Camere / Penthouses cu terase retrase la etajul 4 (~98 mp).

2. Apartamente cu Gradina Privata (Parter)

Parterul orientat catre curtea interioara este valorificat prin unitati
rezidentiale premium dispunand de gradini individuale amenajate si
imprejmuite natural cu gard viu.

50 ap. cu gradina ~3.550 mp utili locuinte ~2.600 mp gradini
Suprafete curti: intre 35 mp si 75 mp/unitate. Reprezinta un produs cautat de
familii si proprietari de animale, generand un premium de pret considerabil fata de

parterul clasic.

4. Infrastructura Subterana (2S) & Parcaj Integrat

Ansamblul propune un concept 100% car-free la suprafata. Toate vehiculele
rezidentilor sunt directionate catre cele doua niveluri subterane de mari
dimensiuni.

~24.000 mp constr. 2S 760 locuri subterane 810 total locuri

Capacitate: -1S (~375 locuri + boxe) - -2S (~385 locuri + adapost ALA) - 50 locuri la
sol (clienti retail/drop-off). Raport excelent de 1,52 locuri/apartament.

BILANT DE SUPRAFETE & INDICATORI OPERATIONALI (SCENARIUL BASELINE)

Zona Functionala

Numar Unitati

Suprafata Utila Totala Destinatie & Nota Operationala

Spatii Comerciale (Parter Stradal) 4—6 unitati divizibile

Apartamente cu Gradina Privata (Parter) 50 unitati rezidentiale
Apartamente Etajele 1-4 450 unitati rezidentiale
TOTAL SUPRAFATA UTILA SUPRATERANA 500 apartamente + Retail
Parcare Subterana (-2S, -1S) 760 locuri + ~180 boxe
Parcare Supraterana (La sol) 50 locuri

Curte Libera & Spatii Verzila Sol Parc central +alei
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Retaild imitat direct
~1.250 mp utili Ae ai eva‘OXImI ate cu acces direc
din strada
~3.550 mp utili (+2.600 mp curti) 'Orler']tare exclusiva cgtre parcul

’ interior al complexului
31.700 il Mix optimizat pentru vanzare rapida
- A0 mp Ut (48% 2 camere)
. Randament util/construit: ~80% din
~36.500 mp utili
ADC (45.737 mp)
Rampe duble, cdi de rulare de 6 m,

~24.000 mp construiti subteran e
’ acces lift direct

Pe aliniamentul Str. Atelierele Noi E_XC_IE'SIV C,hent'l izl @l et
si vizitatori
Incinta securizata, spatii de joaca,

~10.800 mp (59% din teren) relaxare si fitness
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FUNDAMENTE FINANCIARE & SENZITIVITATE VENITURI (GDV)

Venituri Estimate (GDV): Scenariu Prudent vs. Optimist

Valoare Bruta de Dezvoltareintre ~78,5 Mil. €si ~97,9 Mil. €, calibrata pe dinamica preturilor din Sectorul 1

STRUCTURA COMPARATIVA A VENITURILOR (GROSS DEVELOPMENT VALUE - GDV)

Componenta Proiect Volum / Suprafata Scenariu Prudent (1.850 €/mp) Scenariu Optimist (2.300 €/mp)
Rezidential Standard (Etaje 1-4) 31.700 mp utili (450 ap.) 1.850 €/mp - 58.645.000 € 2.300 €/mp - 72.910.000 €
Apartamente cu Gradina (Parter) 3.550 mp utili (50 ap.) 1.850 €/mp - 6.567.500 € 2.300 €/mp - 8.165.000 €
Gradini Private Parter (Curti) 2.600 mp curti amenajate 300 €/mp - 780.000 € 500 €/mp - 1.300.000 €
Retail & Spatii Comerciale 1.250 mp utili (~80 ml vitrind) 2.400 €/mp - 3.000.000 € 2.800 €/mp - 3.500.000 €
Parcari Subterane (-1S &-2S) 720 locuri monetizabile 12.000 €/loc - 8.640.000 € 15.000 €/loc - 10.800.000 €
Parcarila Sol (Comercial/Vizitatori) 40 locuri monetizabile 6.000 €/loc - 240.000 € 8.000 €/loc - 320.000 €
Boxe Depozitare Subterane 180 unitati in subsol 3.500 €/boxa - 630.000 € 5.000 €/boxa - 900.000 €
TOTAL VENITURI ESTIMATE (GDV) 78.502.500 € 97.895.000 €

AVANTAJE COMPETITIVE & PUNCTE FORTE INVESTITIONALE

° Upside Financiar Masiv (+19,4 Mil. €) o Absorbtie Rapida prin Mix Lichid

Tranzitia de la pretul prudent de 1.850 €/mp la 2.300 €/mp util deblocheaza un Peste 78% din volumul rezidential este alocat apartamentelor de 2 camere
plus de aproape 20 Milioane € in cifra de afaceri a proiectului, consolidand (48%) si 3 camere (30%), cele maitranzactionate tipologii din Sectorul 1,
randamentulinvestitiei. minimizand stocul nevandut.

° Eficienta Structurala P+4E ° Monetizare Anexe: 10,8 - 16,8 Mil. €

Regimul mediu de indltime reduce substantial devizul de constructie fata de Raportul generos de 1,52 locuri/ap., boxele subterane si retailul stradal
dezvoltarile tip turn (fara fundatii speciale de adancime mare sau utilaje grele genereaza un volum de venituri colaterale substantial, care acopera o pondere
de ridicare). semnificativa din costul de executie.

ETAPE RECOMANDATE & CALENDAR DE DEZVOLTARE

Etapa Proiect Orizont Timp Actiuni Cheie & Livrabile

Verificare juridica completd, studii geotehnice de detaliu, comasare cadastrald a celor 3

Due Diligence & Achizitie Lunile1-2 .
loturi
. X Elaborare PUD si obtinere avize de utilitati, aviz de circulatie, aviz de mediu si avize de
Proiectare & PUD Lunile 3-8 o i ’ ’ ’ i
specialitate
Autorizatie de Construire (DTAC) Lunile 9-12 Depunere documentatie DTAC la Primaria Sectorului 1, emitere AC si organizare santier
5 R Excavatie incinta 2S, structura corpuri front stradal + retail parter, campanie lansare
Executie Faza 1 & Presale Lunile 13 -28 ’

vanzari

Scenariul Prudent reflecta o baza de pornire conservatoare, in timp ce Scenariul Optimist ilustreaza valoarea realizabila la standarde superioare de finisaje si amenajare peisagistica.
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Limita Feroviara: Cadrul Tehnic & Solutii de Integrare

Str. Atelierele Noi nr. 2A+2B+2C - Analiza de conformitate urbanistica, protectie acusticasiizolatie structurala

1.

CADRUL LEGAL & REGIMUL URBANISTIC (OUG 12/1998)

N

Zona de siguranta feroviara (~20 m de la axul caii ferate extreme): zona non-edificabild pentru locuinte colective supraterane; este valorificata ca zona verde, cai de
circulatie, parcari de suprafata sau dotari edilitare.

Zona de protectie feroviara (pana la 200 m): edificabild pe baza obtinerii Avizului Tehnic de la Autoritatea Feroviara / CFR.
Pastrarea integrala a potentialului edificabil: CUT-ul de 2,5 se calculeaza la intreaga suprafata a terenului (18.295 mp), generand toti cei 45.737 mp ADC. Servitutea

impune doar o retragere fizica a corpurilor de cladire, fara nicio pierdere de suprafata construita.

MASTERPLAN: CREAREA UNEI ZONE TAMPON ACTIVE (25-30 M)

w

Banda de retragere adiacenta limitei feroviare este dedicata functiunilor suport: parcari pentru vizitatori prevazute cu carporturi fotovoltaice, spatii tehnice, statii de
reciclare selectiva si self-storage.

Integrarea de facilitati sportive si recreative exterioare: terenuri de padel, zone de calisthenics/fitness in aer liber si parc canin dedicat.
Orientare arhitecturald inteligenta: fatadele principale ale apartamentelor sunt orientate spre sud-est si catre parculinterior, evitand orientarea camerelor principale spre

linia feroviara.

MASURI AVANSATE DE PROTECTIE ACUSTICA & VIZUALA

S

Bariera fonoabsorbanta perimetrala: panou fonoizolant de 4 m inaltime pe limita de proprietate, cu coeficient de absorbtie acustica NRC > 0,90.
Perdea vegetala de protectie: aliniament peisagistic dens de 5-6 m latime, format din arbori cu frunzis persistent (conifere si gard viu stratificat).
Anvelopa fonica de inaltd performanta: tamplarie exterioara tripan cu vitraj laminat fonic (Rw = 43-45 dB), garantand un nivel de zgomot interior sub pragul de confort de

30dB.

CONTROLUL VIBRATIILOR STRUCTURALE

5.

Montarea unui covor elastomeric de decuplare antivibratii sub radierele corpurilor situate pe latura nordica (materiale de inalta densitate tip Sylomer / Regupol).

Elaborarea unui studiu de dinamica solului si micro-vibratii in faza de proiectare tehnicd, pentru calibrarea exacta a grosimii stratului amortizor.

AVANTAJE DE PIATA PE TERMEN LUNG

Existenta coridorului feroviar garanteaza ca pe acea latura nu se va edifica niciodata o clddire rezidentiala Tnalta la distanta mica. Astfel, etajele superioare beneficiaza de o
vedere complet degajatd, fara risc de obturare ulterioard a luminii naturale.

Masurile prezentate sunt orientative si urmeaza a fi dimensionate specific prin Avizul CFR si studiul acustic realizat la faza Proiectului Tehnic (PT).
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