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privind aprobarea si Insusirea rapoartului de evaluare al spatiilor comerciale ce urmeaza a fi
edificate iIn Complexul Agroalimentar Piata Sudului in vederea incheierii contractelor de
schimb

PROIECT

Consiliul Local al Sectorului 4

In baza Raportului de specialitate intocmit de citre Directia Adminsitrativa cu nr.
P.13.1/1420/22.09.2017 si Expunerea de motive a Primarului Sectorului 4;

Tinind seama de Rapoartele comisiilor de specialitate;

in baza Hotirarii C.GM.B nr. 322/19.07.2017 privind imputernicirea expresa a
Consiliului Local al Sectorului 4 s&-si insuseascd rapoartele de evaluare si si aprobe
contractele de schimb pentru spatiile din complexul agroalimentar Piata Sudului,
Imputernicirea expresd a Primarului Sectorului 4, ca in numele si pentru proprietar -
Municipiul Bucuresti, s& semneze contractele de schimb in forma autenticd cu
proprietarii spatiilor afectate de modernizarea complexului;

In baza Hotararii C.GM.B. nr. 115/29.03.2017 privind tmputernicirea Consiliului
Local al Sectorului 4 de a efectua demersurile necesare pentru modernizarea Pietei
Sudului precum si pentru Inscrierea in cartea funciara a acesteia;

In baza Hotsrrii Consiliului Local Sector 4 nr. 57/31.03.2017 privind aprobarea
indicatorilor tehnico — economici aferenti obiectivului de investitii ,,Modernizare,
extindere, demolare partiald a constructiillor din ansamblul Piata agroalimentard
Berceni-Sudului”;

In baza Hotararii Consiliului Local Sector 4 nr. 147/19.12.2016 privind trecerea
Complexului Agroalimentar Piata Sudului, din administrarea Directiei Piete si
Gestionare Activitati Comerciale sector 4 in administrarea Sectorului 4 al Municipiului
Bucuresti

In conformitate cu prevederile Legii nr. 213/1998 privind bunurile proprietate
publicd, cu modificarile si completirile ulterioare si cu prevederile Legii nr. 287/2009
privind Codul civil, republicati, cu modificarile si completérile ulterioare ;

In temeiul prevederilor art. 45 alin. (1), art. 81 alin. (4), art. 115 alin. (1) lit. b) si
art. 121 alin. (4) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publicd locali,
republicati, cu modificarile si completirile ulterioare;

HOTARASTE

Art.1 Se aproba si se Insuseste raportul de evaluare al spatiilor comerciale ce
urmeaza a fi edificate in Complexul Agroalimentar Piata Sudului in vederea incheierii
contractelor de schimb conform Anexei la prezenta.



Art.2 Primarul Sectorului 4, Secretarul Sectorului 4 si Directiile din cadrul
Aparatului de Specialitate al Primarului Sectorului 4, vor duce la Indeplinire
prevederile prezentei hotirari, conform competentelor, iar comunicarea se face prin
grija Serviciului Tehnic al Consiliului Local Sector 4.

PRESEDINTE DE SEDINTA

Avizat pentru legalitate

Conform Legii nr.f315/2001

Otilia Iustiniana VILCEA
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Avand in vedere: Hotérdrea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr.239/24.09.2001
privind unele mésuri de Imbunatitire a activititii in pietele agroalimentare din Bucuresti, pietele si
complexele agroalimentare au trecut in administrarea Consiliilor Locale ale sectoarelor Muncipiului
Bucuresti; Hotéirdrea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr.115/29.03.2017 prin care s-a
aprobat imputernicirea consiliului local sector 4 sa efectueze demersurile necesare pentru
modernizarea Pietei Agroalimentare si Complexului Comercial Sudului si intabularea acesteia;
Hotarirea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr.322/19.07.2017; Hotérirea Consiliului
Local al Sectorului 4 nr. 57/31.03.2017 cu modificarile si completarile ulterioare, precum si
Hotérarea Consiliului Local al Sectorului 4 nr. 207/17.08.2017 privind aprobarea si insusirea
rapoartelor de evaluare a spatiilor comerciale actuale proprietate private din Piata Sudului afectate

de modernizarea pietei si complexului comercial.

Tinand cont de proiectul de modernizare a Pietei Agroalimentare si Complexului Comercial
Sudului subliniem faptul c& acest proiect nu vizeazi in principal o modernizare esteticd, ci una
rezultatd din nevoia concretd a cetiteanului constind in accesibilitate, sigurantd, si nu in ultimul rAnd
salubritate. Infrumusetarea, in acest context, trebuie perceputd ca un aspect secundar, accesoriu al
proiectului de modernizare, scopul fiind acela de a satisface nevoile reale si esentiale ale locuitorilor
sectorului 4.

Amintim faptul c&, Piata Sudului detine numar cadastral si este consideratd condominiu
datoritd unor vanzari de spatii comerciale ce au avut loc in baza Legii 550 din 14 octombrie 2002
privind vAnzarea spatiilor comerciale proprietate privatd a statului si a celor de prestiri de servicii,
aflate in administrarea consiliilor judetene sau a consiliilor locale, precum si a celor aflate in
patrimoniul regiilor autonome de interes local.

Avand in vedere solutiile cuprinse in studiul de fezabilitate care reflecata ca in imediata
vecinatate a Pietii Agroalimentare respectiv complexului comercial Piata Sudului se va extinde artera
de circulatie pe care se face aprovizionarea, respectiv se va configura o parcare de aproximativ 200
locuri, in consecinta configuratia proprietatilor private din complexul comercial va trebui modificata.

Luand in considerare ca proprietarul imobilelelor din Piata Agroalimentara Sudului si
Complexului Commercial este in speta Municipiul Bucuresti, acesta a imputernicit expres Primarul
Sectorului 4 ca in numele si pentru proprietar sa semneze contractele de schimb in forma autentica
cu proprietarii spatiilor afectate de modernizarea ce va avea loc. Imputerniceste Consiliul Local
Sector 4 sa aprobe contractele de schimb si sa isi insuseasca rapoartele de evaluare, a spatiilor
comerciale afectate, prin hotdrarea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr.322/19.07.2017.
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Avand in vedere proiectul de modernizare a Pietei Agroalimentare si Complexului Comercial
Sudului justificatd tn primul rind de necesitatea aducerii intr-o stare normald de functionare
in conformitate cu normativele in vigoare necesare pentru desfigurarea in conditii de maximi
siguranta a comertului, pentru cumpériitor, cu alte cuvinte se urmireste crearea unui mediu
propice desfisurarii activititilor comerciale urmarind satisfacerea cerintelor locuitorilor
sectorului 4 ce implici siguranti, salubrizare, spatii de parcare si nu in ultimul rind un comert
adecvat in coformitate cu noile realitiiti sociale. Datoritd unor vanziri de spatii comerciale ce au
avut loc in baza Legii 550 din 14 octombrie 2002 privind vanzarea spatiilor comerciale proprietate
privatd a statului si a celor de prestiiri de servicii, aflate in administrarea consiliilor judetene sau a
consiliilor locale, precum si a celor aflate in patrimoniul regiilor autonome de interes local si
cunoscand faptul ca 10 astfel de spatii sunt afectate de modernizare in temeiul hotirarii Consiliului
General al Municipiului Bucuresti nr.322/19.07.2017 precum si Hotirdrea Consiliului Local al
Sectorului 4 nr. 207/17.08.2017.

Inaintam spre aprobare si insusire a Consiliului Local sector 4 rapoartul de evaluare al
spatiilor comerciale ce urmeaza a fi edificate in Complexul Agroalimentar Piata Sudului in vederea
incheierii contractelor de schimb

Directia Administrativa
Mihai Ionescu

-
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Prin  hotirdrea  Consiliului  General al Municipiului  Bucuresti
nr.239/24.09.2001 privind unele misuri de imbundtitire a activitdfii In pietele
agroalimentare din Bucuresti, pietele si complexele agroalimentare au trecut in
administrarea Consiliilor Locale ale sectoarelor Muncipiului Bucuresti. Terenurile
aferente pietelor si complexelor agroalimentare rdménidnd n administrarea
Consiliilor Locale. Prin hotérérea Consiliului General al Municipiului Bucuresti
nr.115/29.03.2017 s-a imputernicit Consiliului Local sector 4 sa efectueze
demersurile necesare pentru modernizarea Pietei agroalimentare si Complexului
Comercial Sudului si intabularea acesteia.

Luand in considerare ca proprietarul imobilelelor din Piata Agroalimentara
Sudului si Complexului Commercial in speta Municipiul Bucuresti a imputernicit
expres Primarul Sectorului 4 ca in numele si pentru proprietar sa semneze contractele
de schimb in forma autentica cu proprietarii spatiilor afectate de modernizarea ce va
avea loc, respectiv imputerniceste consiliul local sector 4 sa aprobe contractele de
schimb si sa isi insuseasca rapoartele de evaluare prin hotararea Consiliului General
al Municipiului Bucuresti nr.322/19.07.2017 si Hotérdrea Consiliului Local al
Sectorului 4 nr. 207/17.08.2017 privind aprobarea si insusirea rapoartelor de evaluare
a spatiilor comerciale actuale proprietate private din Piata Sudului afectate de
modernizarea pietei si complexului comercial.

Avand in vedere proiectul de modernizare a Pietei Agroalimentare si
Complexului Comercial Sudului justificati in primul rind de necesitatea aducerii
Intr-o stare normald de functionare in conformitate cu normativele in vigoare
necesare pentru desfisurarea In conditii de maxima siguranti a comertului,
pentru cumparitor, cu alte cuvinte se urmireste crearea unui mediu propice
desfasuririi  activititilor comerciale wurmarind satisfacerea cerintelor
locuitorilor sectorului 4 ce implica siguranti, salubrizare, spatii de parcare si nu
in ultimul rind un comert adecvat in coformitate cu noile realititi sociale
datoritd unor vanzari de spatii comerciale ce au avut loc In baza Legii 550 din 14
octombrie 2002 privind vanzarea spatiilor comerciale proprietate privati a statului si
a celor de prestdri de servicii, aflate in administrarea consiliilor judetene sau a
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consiliilor locale, precum si a celor.aflate In patrimoniul regiilor autonome de interes
local si cunoscand faptul ca 10 astfel de spatii sunt afectate de modernizare.
Cunoscand faptul ca se va proceda la incheierea unor contracte de schimb cu un bun

viilor si analizénd raportul de specialitate intocmit de citre Directia Administrativa, in
conformitate cu prevederile art. 45 alin. (1) si art. 81 alin. (4) din Legea nr.
215/2001 privind administratia publicd locald, republicatid, cu modificirile si
completdrile ulterioare, propun spre dezbatere gi aprobare proiectul de hotirire
privind aprobarea si insusirea rapoartului de evaluare al spatiilor comerciale ce
urmeaza a fi edificate In Complexul Agroalimentar Piata Sudului in vederea
incheierii contractelor de schimb.
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LUCRARI de CADASTRU,TOPOGRAFIE,GEODEZIE, MEMBRU
CARTE FUNCIARA, EXPERTIZE si EVALUARI CORPORATIV
ANEVAR

Nr. 1700/ 24.08.2017

Evaluare spatii comerciale din cadrul viitoarei

Piete Agroalimentare Berceni-Sudului

CLIENT: SECTOR 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

PROPRIETAR: SECTOR 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

EVALUATOR: Ing. STAMATESCU CARMEN
Legitimatie nr. 16220/2017

-2017 -




S.C. TOP EXPERT PROIECT S.R.L. PROPRIETATI IMOBILIARE

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: spatii comerciale din cadrul unei constructii nefinalizate,
aflate in stadiul de proiectare din cadrul Pietei Agroalimentare Berceni-Sudului,
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Localizare: Bucuresti, intersectia Soselei Berceni cu Str. Nitu Vasile si Soseaua Oltenitei, sector 4;
Zoni/ utilitati: zona mixtd cu utilititi — energie electrics, api/canalizare, gaze naturale.
Scopul raportului de evaluare: determinarea valorii echitabile a spatiilor comerciale;
Drept de proprietate evalnat: drept absolut asupra constructiei si terenului;

Tipul valorii estimate: valoare echitabila;

Client: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI;

Proprietar: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI;

Utilizator: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI;

Dati inspectie: 01.08.2017

Dati evaluare: 01.08.2017

Data emiterii raportului: 24.08.2017

Rezultatele evaludrii:

VALOAREA UNITARA ECHITABILA PENTRU PROPRIETATILE IMOBILIARE STUDIATE,

VALABILA LA DATA EVALUARII, IN OPINIA EVALUATORULUI ESTE DE:
VALOARE VALOARE
PROPRIETAR DENITMIRE, LNITARA UNITARA

-EURO- -RON-
SPATIU COMERCIAL 1.440€ 6.563 RON

Piata Agroalimentard
PRIMARIA 4 BUCURES
Berceni-Sudului SECTOR4BU 11

ing Stamatescu Carmen

Expert evaluator p
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S.C. TOP EXPERT PROIECT S.R.L. RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATI IMOBILIARE

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prezenta lucrare a fost intocmitd de ing. Stamatescu Carmen, Membru Titular ANEVAR.

Ca elaborator declar ca am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul
Deontologic, aferent indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizatd in concordantd cu Standardele
De Evaluare A Bunurilor 2017 — publicate de ANEVAR.

CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ¢ faptele prezentate in
acest raport sunt adevirate §i corecte. De asemenea, certific cd analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si de condifiile limitative specifice si sunt analizele,
opiniile §i concluziile personale, neinfluentate de nici un factor. In plus, certific ¢i nu am nici un
interes prezent sau de perspectivi in achizitionarea bunurilor imobile care fac subiectul prezentului
raport de evaluare $i nici un interes sau influentd legati de partile implicate.

Suma ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea In raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze
clientul. Analizele si opiniile au fost bazate $i dezvoltate conform reglementirilor din Standardele
De Evaluare A Bunurilor 2017 — publicate de ANEVAR.

Evaluatorul a respectat codul de etica al profesiei sale.

Bunurile imobile au fost inspectate personal de evaluator, In elaborarea prezentului raport nu
s-a acordat asistentdi semnificativd din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care
semneazi raportul.

Prezentul raport se supune normelor in vigoare i poate fi expertizat (la cerere) de citre unul
din membrii autorizati special (acreditati pentru bunuri imobile) in acest sens.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerinfele programului de pregitire
al ANEVAR.

Evaluatorul a incheiat o asigurare de rdspundere profesionald pe anul 2017 la societatea de
astgurare — reasigurare ALLIANZ TIRIAC.

g. Stamatescu Carmen
Expert evaluator pentru proprietiti imobpiliare $i bunuri mobile
Membru Titular, ANEVAR Legi 1mat1e;nr =T 220/2017

m\

SIAMATES(U
L CARMEN
egitimatia Ny, 162_?0
%} Valabii 2017

%e"%rarea; 7L, 68
ANSVAR
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PROPRIETATI IMOBILIARE
CUPRINS
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1.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUI $1 A ORICAROR ALTI UTILIZATORI DESEMNATI 4
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S.C. TOP EXPERT PROIECT S.R.L. RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATI IMOBILIARE

1. TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1  IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Lucrarea este executatd de cétre S.C. TOP EXPERT PROIECT S.R.L. avind autorizatic
ANEVAR nr. 0331/2017 prin evaluator ing. Stamatescu Carmen:
=  Membru Titular ANEVAR avind legitimatia nr.16220/2017,
®  Membru al Corpului Expertilor Tehnici din Roménia;
* Autorizat de Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliari pentru
realizarea lucririlor de cadastru, geodezie si cartografie din categoria D cu Certificat
de autorizare Seria RO-B-F Nr. 0630.
Date de identificare a evaluatorului:
- Adresa: Drumul Muntele Géina nr. 92D, Sector 1, Bucuresti
- Telefon: 021.310.26.28 / Fax: 021.310.26.28;
- Mobil: 0723 371 288
- E-mail: stamatescucarmen{@yahoo.com;
- Nr. Registrul Comertului: J40/16379/12.10.2004,
- Cont: RO36RNCB0074098714700001 BCR Sect.3
- Cont Trezorerie: RO40TREZ7015069XXX017134 Trezoreria Sectorului 1

1.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR ALTI UTILIZATORI
DESEMNATI

Clientul i utilizatorul prezentului raport de evaluare este: Primaria Sectorului 4 Bucuresgti.
SCOPUL EVALUARII

Scopul si utilizarea evaluarii sunt determinarea valorii echitabile a unor spatii comerciale din
cadrul unei constructii nefinalizate, afiate in stadiul de proiectare din cadrul Pietei Agroalimentare
Berceni-Sudului

Pentru orice alt scop decit cel declarat mai sus, proprietatea imobiliari supusi evaluiirii poate
avea o valoare diferitd de cea evidentiatd in prezentul raport.

1.3  IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUARII

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezinti dreptul de proprietate deplin asupra
proprietifii imobiliare descrise mai sus, denumitd in continuare Imobilul Subiect, situat in Bucuresti,
sector 4, in viitoarca Piatd Agroalimentara Berceni-Sudului.

14 TIPUL VALORII

Pe baza intentiei de utilizare a lucririi, precum i a solicitérii beneficiarului, tipul de valoare
estimat in prezentul raport 1l reprezinti valearea echitabild. Tipul valorii in prezentul raport de
evaluare este in conformitate cu Standardele de Evaluare.

Valoarea de piati i valoarea echitabild sunt definite in SEV 104 — Tipuri ale valorii.
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S.C. TOP EXPERT PROIECT S.R.L. RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATI IMOBILIARE

< Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un_activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(i) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrit si un vanzdtor hotdrif, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintii de
cauzd, prudent si fiird constriingere.>

Valoarea de piatéi este preful cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piati,
la data evaluirii, in conformitate cu definitia valorii de piati.

Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de cétre vanzétor si cel mai avantajos
pret obtenabil in mod rezonabil de citre cumpéritor.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisé si concurentiald
unde participantii actioneaza in mod liber. Piafa unui activ ar putea fi o piati internationald sau o
piatd locali.

Piata poate fi constituitd din numerosi cumpdérdtori §i vénzitori sau poate fi o piatd
caracterizati printr-un numdir limitat de participanti de pe piati. Valoarea de piatd a unui activ va
reflecta cea mai bund utilizare a acestuia.

Cea mai bund utilizare este utilizarea unui activ care 1i maximizeazi potentialul §i care este
posibild, permisi legal si fezabild financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizérii
curente a activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinatii de utilizarea pe care un
participant de pe piatd ar intenfiona si o dea unui activ, atunci cénd stabileste preful pe care ar fi
dispus s 1l ofere.

in cazul concret al determinarii valorii spatiilor comerciale din lista pusa la dispozitie de
client, se impune definirea valorii echitabile, urmare a faptului cd in acest caz transferul de
proprietate va fi efectuat intre pérfi identificate, pe baza unui acord anterior. Astfel, spatiile ce
urmeazi a se construi prin proiectul “Modernizare, extindere, demolare partiald a constructiilor din
ansamblul Piata Agroalimentard Berceni-Sudului” urmeaz3 a fi tranzactionate cétre proprietarii unor
spatii comerciale aflate in incinta actuald a Pietei Sudului, a céirei modernizare va fi executatd in
viitor.

Ca urmare, in determinarea valorii spatiilor comerciale prin metoda comparatiilor de piati, a
fost aleasdi varianta selectiirii unor spatii comerciale comparabile ce reflectd dimensiunile si
caracteristicile aseménatoare stadiului spatiilor detinute initial.

De asemenea mentiondm ci evaluatorul nu a avut la dispozitie termene §i date complete
tehnice, constructive, economice, administrative ale viitoarei constructii pe baza cirora s efectueze
comparatia de piafd a viitoarelor spatii comerciale in forma finald a acestora — cu toate caracteristicile
tehnice, de calitate, modemnitate si accesibilitate ale unei piete moderne.

< Valoarea echitabil(i este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii

intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotdrdte, pref care reflectd interesele acelor
pdrti,>

Valoarea echitabildi cere estimarea pretului care este just penfru ambele pérti specificate,
identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din
tranzactie. Pe de alti parte, valoare de piati cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu ar fi
obtenabil sau suportat de céitre participantii de pe piatd, sd nu fie luat in considerare.

Valoarea echitabild este un concept mai larg decét valoarea de piatd. Desi in multe cazuri,
pretul care este just pentru ambele péarti va fi egal cu cel obtenabil pe piati, vor fi situatii in care
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estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate
in considerare in estimarea valorii de piafi.

Deasemenea in cazul acestui tip de valori, nu este necesar ca activul sa fie expus pe piati, iar
pretul convenit reflectd mai degrabé avantajele sau dezavantajele specifice ale proprietitii pentru
partile implicate decit cele din piaté, in ansamblul ei.

1.5 DATA EVALUARII

Inspectia Imobilului Subiect a fost realizati la data de 01.08.2017.
Data evaludrii - 01.08.2017, curs de schimb anuntat de BNR, 1 EURO = 4,5577 RON.
Data emiterii raportului de evaluare: 24.08.2017.

1.6 DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

Evaluatorul ing. Stamatescu Carmen a identificat i inspectat zona Pietei Agroalimentare
Berceni-Sudului. In vederea documentarii a fost pus la dispozitia evaluatorului Memoriul tehnic al
Documentatiei pentru avizarea lucrdrilor de investitii in vederea executiirii de Iucriiri pentru
“Modernizare, extinderea, demolare partiald a constructiilor din ansamblul Piata Agroalimentari
Berceni-Sudului”, elaboratorul studiului fiind S.C: Amenajarea Domeniului Public 4 S.A.

Documentarea necesard pentru elaborarea raportului de evaluare precum i studiul foto
aferent au fost realizate la data inspectiei. S-a efectuat o inspectie vizuali a stérii de fapt a zonei, iar
aceste aspecte sunt prezentate in prezentul raport de evaluare in cadrul capitolului 2.3 — Descrierea
proprietatii.

1.7 NATURA $1 SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmétoarele surse de informare:
Reglementiri si cadru legal

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadnud general)

SEV 101 Termenii de referint ai evaluérii (IVS 101)
Standardele De SEV 102 Implementare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 230)
SEV 400 Verificarea evaludrii

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Evaluare A Bunurilor
2017

» Legislatia in vigoare;

» Informatii privind piata imobiliard specificé proprietitii (studii, analize, etc);

» Evolutia cursului valutar publicat de B.N.R.

Au fost utilizate urmétoarele documente si informatii puse la dispozitie de cétre proprietar:

» Memoriul tehnic din cadrul studiului elaborat de S.C. Amenajarea Domeniului Public 4 S.A..;
“Modernizare, extindere, demolare parfiald a constructiilor din ansamblul Piata
Agroalimentard Berceni-Sudului”;

» Planuri si relevee.
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1.3 IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmé#toarele:

Evaluatorul ing. Stamatescu Carmen a identificat zona din cadrul Pietei Berceni-Sudului in
care urmeazd a fi modernizate/edificate constructiile cu destinatia spatii §i hale comerciale, pe baza
documentatiei pentru avizarea lucrdrilor de investitie (studiul elaborat de S8.C. Amenajarea
Domeniului Public 4 S.A. pus la dispozitie de citre beneficiar/client); locatia si limitele proprietatii
indicate se considerd a fi corecte.

Evaluatorul nu are calificarea necesard pentru a mésura si garanta c# locatia si limitele
proprietitii ce va fi construitd vor corespunde cu documentele puse la dispozitie la data evaludrii,
investitia fiind in stadin de proiect. Acest raport are menirea de a estima o valoare echitabili a
proprietdtii in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele puse la dispozitia
evaluatorului de citre proprietar. Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd st cea din
documentele de proprietate invalideazd corespondenta dintre valoarea estimatd §i proprietatea
atestatdi de documentele de proprietate dar pistreazd validd valoarea estimati pentru proprietatea
identificatd in prezentul raport de evaluare.

TPOTEZE GENERALE:

» Valoarea opinati in prezentul raport este estimatd in conditiile realizérii ipotezelor care urmeaza
si in situatiile in care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restrictii in afara celor
prezentate pe parcursul raportului; daci se va demonstra cd una sau mai multe ipoteze, sub care a
fost realizat raportul de evaluare, nu este valabila, valoarea estimati poate fi invalida;

> Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) si cele legate de posibilitatea de
utilizare in continuare a proprietétii se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele furnizate
de citre proprietar. Dreptul de proprietate este considerat valabil i transferabil;

» Se presupune ci nu existi conditii ascunse sau neaparente ale solului care s influenteze valoarea
proprietitii; evaluatorul nu isi asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
efectuarea unor studii necesare pentru a le descoperii;

» Situatia actuald a proprietitii imobiliare a stat la baza selectirii metodelor de evaluare i a aplicirii
acestora 1n vederea estimérii celei mai probabile valori;

» Din informatiile detinute de cétre evaluator, nu existd prezenta unor contaminiri naturale sau
chimice asupra proprietitii analizate sau a propretitilor vecine care sd afecteze valoarea
proprietitii studiate. Evaluatorul nu a efectuat o inspectie §i nu are cunostinta de efectuarea unor
inspectii care s3 indice prezenta contamindrilor cu substante/materiale periculoase. Valorile sunt
exprimate in ipoteza ¢i nu existd asemenea contamindri. In cazul in care se va stabili ulterior ¢
totusi existd asemenea contamindri pe proprietatea studiatd sau pe cele din vecinitatea acesteia,
poate duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie asupra existentei conditiilor ascunse sau
neaparente ale solului, ale structurii cliddirii sau altor factori nevizibili la inspectie care ar putea
influenta valoarea. Evaluatorul nu isi asum# responsabilitatea pentru asemenea conditii sau
efectuarea unor studii necesare pentru a descoperii aceste aspecte ascunse;

> Evaluatorul nu are nici o informatie privind faptul ¢d proprietatea ar fi traversatd de retele
magistrale de utilititi (gaze naturale, canalizare, conducte cu apd, etc.) sau zone de restrictionare
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care ar limita dezvoltarea acesteia altele decit cele descrise 1n raport; In urma inspectiei pe nu au
fost identificate indicii care sd arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a ficut nici o investigatie
suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii §i nici nu are calitatea de a intocmi eventuale
studii de certificare privind astfel de restrictii;

» Previziunile, proiectiile sau estimérile continute In studiu se bazeazi pe conditiile curente de pe
piatd, pe factorii cererii §i ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de inexistenta (inc)
a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor
viitoare. Orice modificare a conditiilor pietei poate duce la modificarea rezultatelor raportate;

» Evaluatorul considerd c# presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile avind in vedere datele disponibile la data evaluirii;

» Informatiile furnizate de ctre terti sunt considerate autentice dar nu se di nici o garantie asupra
preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

» Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor regiementirilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu i utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o ne-conformitate, descrisi
si luatil in considerare in prezentul raport;

» Evaluatorul nu a realizat o expertizi de detaliu asupra imobilului, efectudnd doar o inspectie
vizuald §i nu a intentionat defecte sau deteriordri ale constructiei sau ale instalatiilor altele decat
cele aparente. Prezenta unor astfel de deteriordri ar putea afecta In mod negativ valoarea;
Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive §i fotografii ale imobilului, pentru a da o
imagine cit mai completd asupra dimensiunilor §i a stirii acestuia si pentru a ajuta pe client in
aprecierea corectd calitativi;

» Acest raport nu va putea fi inclus, in Intregime sau partial, in documente, circulare sau declaratii,
nici publicat sau mentionat in alt fel, fird aprobarea scrisé si prealabild a evaluatorului asupra
formei i contextului in care ar putea si apari;

» Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sd acorde consultantd ulterioard sau
s# depuna mérturie tn instantd. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor proprietatea
analizati;

» Evaluatorul 1si asumi Intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport de
evaluare. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre destinatar,
precizia lor fiind responsabilitatea acestuia;

> In conformitate cu practicile din Roménia valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile 1a data
prezentatd In raport. Dacd In viitor acestea se modifici semnificativ evaluatorul nu este
responsabil decét In limita informafiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii;

> Dreptul de proprietate in prezentul raport de evaluare este considerat integral, valabil si
tranzactionabil, astfel nu este afectat de sarcini.

I[POTEZE SPECIALE:

» Opinia asupra valorii este realizat? pentru ipoteza Tn care pe locul actualei Piete a Sudului va fi
materializat proiectul elaborat de S.C. Amenajarea Domeniului Public 4 S.A.: “Modermnizare,
extindere, demolare partiald a constructiilor din ansamblul Piata Agroalimentard Berceni-
Sudului®, al cirui memeoriu tehnic a fost pus la dispozitia evaluatorului.

» Valoarea este opinati in ipoteza cii spatiile comerciale din lista pusi la dispozitie de beneficiarul
lucrdrii urmeazi a fi tranzactionate citre proprictarii mentionati, care detin in prezent spatii
comerciale In actuala Piata Sudului.
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1.9  RESTRICTI DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare. Acest raport este
confidential §i poate fi utilizat numai pentru informarea clientului PRIMARIA SECTORULUI 4 AL
MUNICIPIULUI BUCURESTL

Capitolele si pdrtile studivlui (in special concluziile referitcare la valori, identitatea
evaluatorului), nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vénzare sau alte
cii mediatice, fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului. Evaluatorul isi rezervd dreptul de a
include datele din prezentul raport de evaluare in baza proprie de date cu respectarea drepturilor de
confidentialitate previizute in legislatia specifici.

2.  PREZENTAREA DATELOR
2.1. IDENTIFICAREA PROPRIETATII, DESCRIEREA JURIDICA.

Spatiile comerciale evaluate vor face parte dintr-un ansamblu de constructii si hale
(nefinalizate la data evaludrii) ce va fi construit in cadrul ansamblului Piata Agroalimentari Berceni-
Sudului. La data evaludrii 01.08.2017 investitia este Tn stadiu de proiect, beneficiarul investitiei fiind
Priméria Sectorului 4 Bucuregti, aga cum rezultd din studiul elaborat de S.C. Amenajarea Domeniului
Public 4 S.A.

Zona Pietei Agroalimentare Sudului este construitd pe un teren ce reprezinti domeniul public
al Municipiului Bucuresti si este in administrarea Consiliului Local sector 4, in baza prevederilor
Art. 1 al H.C.G.M.B. nr. 186 din 20.05.2008, cu modificarile ulterioare.

Dreptul de proprietate nu este afectat de sarcini.

2.2. DATE DESPRE ZONA, ORAS, VECINATATI SI AMPLASARE

Proprietatea evaluati este situatd in Bucuresti, sector 4, in partea de sud-est a municipiuhui
Bucuresti, la intersectia arterelor rutiere principale, circulate intens: Strada Nitu vasile, Soseaua
Oltenitei si Soseaua Berceni.

Cartierul Berceni se afld in sectorul 4 din capitala si este delimitat in nord-est de Soseaua
Oltenitei si Calea Vaciresti, in sud de strizile Ion Iricescu, Turnu Magurele si Luica, iar in vest de
Soseaua Giurgiului. in prezent, cartierul se intinde pe o suprafai de 570 ha, gizduind un numir de
120.000 locuitori stabili. inca din faza initiaid cartierul a fost utilat cu toate dotirile urbanistice i
edilitare necesare (retele de apd, canalizare, gaze, telefonie, internet si termoficare). In cartier se
regisesc sase gridinite, sapte scoli generale, mai multe licee si grupuri scolare (Mihai Eminescu, Ion
Creanga, Traian Vuia, Vulciinescu, Onicescu, St.O.Iosif) §i cinci spitale.

Incepand din anul 1964, odati cu noua platformi industriali din partea sudici a Bucurestiului
- IMGB, la vest de soseaua Berceni a fost demaratd constructia unui nou ansamblu- de locuinte.
Treptat, acesta s-a transformat in cartierul Berceni, denumire preluati de la artera de circulatie din
vecindtate, aga cum il cunoagtem azi. Teritoriul unde a fost dezvoltat reprezenta partea sudicé a fostei
comune Serban Vodi din vecinitatea fostelor localitdti Progresul si Apérdtorii Patriei. Céand a fost
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inceputd ridicarea noului cartier, zona avea un puternic caracter rural, cu suprafete mari de teren
liber, locuintele avand, in marea lor majoritate, un singur nivel, fird dotiri edilitare.

Realizarea primelor blocuri, situate intre strizile Secuilor si Nitu Vasile, si cele din spatele
spitalului Grigore Marinescu, a impus crearea de noi artere de circulatie dimensionate la cerinfele
acelei perioade. Printre primele a fost strada Emil Racovi{é, cuprinsa intre strazile Nitu Vasile si
Turnu Mégurele. Ulterior, zona s-a devoltat, aparand mai multe nuclee, cum sunt cele din vecinitatea
strdzii Aliorului, bd. Metalurgiei (astizi bd. Alexandru Obregia), strizii Covasna, bd. Constantin
Brincoveanu, striizilor Uioara sau Resita, constructiile fiind realizate intr-o periodi de cca 30 de ani.

Odati cu realizarea blocurilor de locuinte a fost executatd si trama stradald, astfel cd astiizi
reglsim mai multe artere de circulatie (soselele Oltenitei si Berceni, strizile Emil Racoviti, Secuilor,
Ion Iriceanu gi Turnu Magurele, bulevardele Alexandru Obregia si Constantin Brdncoveanu) cu doud
benzi pe sens. Acestea, insumate au o lungime care depégeste 16 km. La ele se adaugd peste 92 km
ai celor 200 de artere de circulatic secundare care asiguri accesul in interiorul cartierului. Circulatia
s-a imbunatitit odati cu aparitia liniei de metrou, credndu-se astfel o legiturd directd Intre centrul
orasului, cartierul Berceni si platforma industriald IMGB. Cartierul dispune si de mijloace de
transport in comun de suprafatd (autobuze, tramvaie i troleibuze).

Din punct de vedere comercial cartierul a cunoscut o buna dezvoltare, printre cele mai
importante centre numarindu-se pietele agroalimentare Berceni, Covasna, Straduintei, Resita si
Sudului, dar si complexele comerciale B.1.G. Berceni, Aleea Castanelor, Metro, Selgros, City Mall,
Real, Sun Plaza, Praktiker, Horbach etc.!

In prezent zona se afla intr-un cartier rezidential de constructii rezidentiale, blocuri, imobile
comerciale si dotiri edilitare specifice.

Din punct de vedere urbanistic zona pe care va fi amplasat intregul ansamblu Piata
Agroalimentard Berceni-Sudului este situati in zonelor M3 (subzona mixti cu clddiri avind regim
de construire continuu $i discontinuu i iniltimi maxime de P+4 niveluri).?
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1 http://ghid.imopedia.ro/dex/berceni-245.htm
2 hitp:/fwww.pmb.ro/servicii/urbanism/pug/docs/planul_UTR.pdf
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Sursa: Google Earth
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2.3. DESCRIEREA PROPRIETATH

Spatiile comerciale ce se evalueazid sunt cuprinse in proiectul ,Modemizare, extindere,
demolare partiald a constructiilor din Piata Agroalimentard Berceni-Sudului”, pe locul actualului
amplasament al Pietei Sudului, situat la intersectia Strazii Nitu Vasile, Soseaua Oltenitei, Soseaua
Berceni.

Conform Memoriului tehnic al proiectului pus la dispozitie de beneficiar, pe terenul propus
spre reamenajare functioneazi in prezent; Hala Piata Sudului, Complex comercial, Corp cu functiune
de comert, parcare. Pe o amprentd de 1.500 mp constructiile se vor modifica prin demoléri partiale
si reconstruire iar in locul parcérii existente se va amenaja o noud parcare supraterand P+1-+terasé
circulabild parcare autoturisme. Vor fi prevazute accese pictonale si carosabile precum si spatii verzi.

Termenul de finalizare estimat este de 10 luni de la inceperea lucrérilor, si este preconizat a
fi decembrie 2018, conform datelor puse la dispozitie de beneficiarul lucrérii.

Din datele publice privind proiectul propus, prezentdm in continuare imaginile noii piete ce
urmeazi a fi construite:
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

O piafdi imobiliard este un grup de persoane sau firme care se afld in contact unii cu altii In
scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Din punct de vedere geografic piata imobiliari este consideratd zona semicentrald/periferici a
Municipiului Bucuresti. fn analiza pietei imobiliare specifice si a zonei delimitate s-au investigat
situatia economics, populatia, trenduri ale ultimilor ani precum gi cererea specifici si oferta
competitivi pentru tipul de proprietate.

Stocul de spatii moderne de retail in Romania se ridica la aproximativ 3,3 milioane mp din
care peste 500 de mii de mp sunt in Capitali.

Pe piata spatiilor comerciale din Roméania vor fi addugati in acest an inci 180.000 de metri
pitrati pe fondul cresterii consumului populatiei, potrivit datelor cheap windows 10 key companiei
de consultantd in imobiliare Colliers International.

“In urmtorii cinci ani, ne asteptim ca numirul strip mallurilor lvrate anual si depiseasci
numdrul centrelor comerciale de tip mall. Spre exemplu, anul acesta vor fi livrate cel putin sase strip
malluri in orage precum Bistrita Nésiud, Dorohoi, Mioveni, Oradea, Pascani i Targoviste. Primul
proiect de acest fel care 1si va deschide portile, pe 6 aprilie, este Prima Shops Oradea, dezvoltat de
Oasis Retail & Development Consulting, i pentru a cérui inchiriere Colliers a fost desemnat agent
exclusiv”, a declarat Daniela Popescu, associate director in cadrul departamentului de retail al
Colliers International.

Agentia estimeaza c# noul stoc de spatii comerciale va fi absorbit rapid de piati.

La nivel european, asteptirile indica o crestere a consumului privat de 2,2% pentru anul 2017,
ceea ce Tnseamnd vesti bune pentru retaileri, conform unui raport separat realizat de cétre Colliers
International.
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Cresterea consumului privat are un dublu efect i pentru piata spatiilor comerciale din
Roménia. Pe de o parte, vinzirile inregistrate de majoritatea jucitorilor au crescut cu 20-30% in
ultimul an, iar pe de altd parte, functioneazi ca un catalizator pentru piata. Astfel, retailerii deja
prezenti vor si se extindé in continuare si dezvoltd noi concepte pentru a deveni cit mai flexibili si
a acoperi atit orase §i cenfre comerciale mari, ct si orase si scheme comerciaie de dimensiuni mai
mici”, explicd Popescu.

in plus, rezultatele pozitive din ultimul an au atras atentia retailerilor din regiune si vedem din
ce In ce mai multe nume interesate si se dezvolte in Roménia.

»Desi piata locald beneficiazd de o ofertd semnificativd atunci cind vine vorba de branduri,
nevoia de diversificare este tot mai mare si ne agteptim ca acest windowskeys trend si continue pe
misurd ce creste ponderea comertului online in consumul total”, a mai spus aceasta.*

OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE

Aviand in vedere ipotezele speciale enumerate la capitolul 1.8 referitoare la faptul cé spatiile
comerciale cvaluate se afld in stadiu de proiect pentru modemizarea Pietei Sudului, §i urmeaza a fi
véndute cétre proprietarii unor spatii comerciale aflate in prezent in incinta Pietei Sudului, pentru
determinarea valorii prin metoda comparatiilor de piaté, a fost aleasd varianta selectirii unor spatii
comerciale comparabile ce reflectdi dimensiunile (aproximativ 90 mp) s§i caracteristicile
aseminitoare stirii actuale a spatiilor comerciale.

Mentiondm si ci evalvatorul nu a avut la dispozitie date complete tehnice, constructive,
economice, administrative ale constructiei ce urmeazi a fi executate/modernizate, i nici un orizont
de timp cert de realizare si dare in functiune pe baza cirora si efectueze comparatia de piati a
viitoarelor spatii comerciale in forma finald a acestora avind caracteristicile iehnice, de calitate,
modernitate $i accesibilitate ale unei piete moderne.

Analizénd zona de studiu s-a constat ci nu se giisesc tranzactii sigure aga cii s-a optat pentru
ofertele prezentate in tabelul urmitor, pretul fiind in functie de caracteristicile acestora. Pentru
calcule s-au folosit comparabilele cu cele mai multe aseméinéri fatd de elementele descrise, fiind
excluse comparabilele cu cea mai mare §i cea mai mici valoare unitari.

Au fost identificate urmétoarele comparabile in zona de studiu:

COMPARABILE
LOCALIZARE SUPRATALA - MI* PRLI E'MP SURSA
1 |Berceni- Alexandru Obrega 0 1576 |www.spatiicomergiale.ro parter bloc
2 ILiviz Rebreanu 0 2071 www.spatiicomerciale.ro parter bloc 1985
3 |Soseaua Oltenifei Ll L519 www.spatiicomerciale.ro parter bloc
4 Piata Vitan 85 2.000 Www.storiaro incinta pietei, anul constructiei 2000
5 |piata Matache 92 1.826 www.spatiicomerciale.ro parter bloc, spatin renovat in 2014
6  |Piata Orizont 100 2.000 www.ab.ro incinta pietei
7 Betceni - B-dul Metalurgiei 110 1.591 www.obcro parter bloc - constrictie 2017
8  |Ozana - B-du! 1 Decembrie 1918 150 1.666 www.storia.re nfa

# http:/frealestatemagazine.ro/201 7/04/piata-spatiilor-comerciale-in-crestere-accelerata-circa-180-000-mp-livrati-anul-acesta/
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4, EVALUAREA
4.1. CEA MAIBUNA UTILIZARE

Cea mai bund utilizare (Highest and Best Use) este definitd prin utilizarea unui activ care i
maximizeazd valoarea §i care este posibild din punct de vedere fizic, este permisd legal si este
fezabild financiar.

Cea mai buni utilizare este utilizarea unui activ care 1i maximizeazi potentialul §i care este
posibild, permisd legal si fezabild financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizirii
curente a activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un
participant de pe piatd ar intentiona si o dea unui activ, atunci cénd stabileste pretul pe care ar fi
dispus si il ofere.

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare, din optica participantilor de pe piata, este
utilizarea posibild din punct de vedere fizic, permisi legal, fezabild financiar si din care rezulta cea
mai mare valoare a proprietiitii imobiliare. Imobilul trebuie si sustind cea mai buni utilizare pentru
o dezvoltare imediati, la data evaludrii, sau existd cerere pe piatd Intr-un timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei, pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabild din punct de vedere
financiar, Cea mai buni utilizare a unui activ, evaluat pe o bazi de sine stititoare, poate fi diferitad
de cea mai buni utilizare a acestuia, cind activul face parte dintr-un grup, caz in care trebuie luatd
in considerare contributia sa la valoarea totald a grupului

Valoarea imobilului trebuie estimatd avand In vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar
dacid imobilul are amenajéri, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a celei mai
bune utiliziri a lui, §i anume, prin considerarea lui ca fiind liber §i disponibil pentru dezvoltare
ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficient.

Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a urmatoarelor ceringe:
a) utilizarea sa fie posibild prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de cétre participantii
de pe piati;

b} utilizarea s fie permisi legal, fiind necesar sé se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu, specificatiile din planui urbanistic;

c) utilizarea si fie fezabild financiar, avand in vedere daci o utilizare diferita, care este posibila
fizic 5i permisi legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai mare
decit profitul generat de utilizarea existentd, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei
la acea ufilizare.

Pentru proprietatea evaluati CMBU a spatiilor comerciale intr-o constructie cu destinatie
comerciald care se Incadreaza in planul urbanistic, se face analizé pentru o singuri ipotezd si anume:

- Pistrarea destinatiei actuale de utilizare.

CRITERII CMBU UTILIZARE ACTUALA
PERMISA LEGAL DA
POSIBILA FIZIC DA
FEZABILA FINANCIAR DA
MAXIMUM PRODUCTIV DA — pe termen lung

Analizdnd proprietitile si zona de amplasare a acesteia se poate stabili ¢ CMBU este
utilizarea actuala, respectiv spatii comerciale.
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4.2. ABORDAREA PRIN PIATA
ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI

Abordarea prin piat cunoscuti in domeniul evaluérii proprietatii imobiliare si sub denumirea
de Comparatie Directs, este o proceduri prin care valoarea echitabili a proprietatii evaluate se obtine
prin compararea acesteia cu proprietiiti similare identificate pe piatd in urma analizei pietei.

Astfel, premisa principald a tehnicilor inscrise in abordarea prin piati este aceea ci valoarea
echitabild a proprietatii imobiliare subiect este direct legati de prefurile competitive ale proprietitii
comparabile. Aceastd metodd se utilizeazd atunci cdnd existd date suficiente gi sigure privind
tranzactii cu imobile similare din zona.

Prin aceastd metodd preturile i informatiile referitoare la imobile similare sunt analizate,
comparate §i corectate in functie de aseméndri si diferentieri. Efectuarea corectiilor preturilor
tranzactionate se poate face procentual cu ajutorul indicilor si coeficientilor specifici imobilului.

Pentru folosirea acestei metode, avand Tn vedere cé evaluatorul nu are informatii sigure
despre tranzactii In zona studiati, s-au folosit comparatii ale proprietitilor ce urmeazi a fi
tranzactionate si care se gésesc In prezent in faza de anunturi publicitare.

CONPARARILE

SUPRATATA PRI

10CALEAARL MP SERSA
I |Berceni - Alexandr Obregia 50 L576  [www.spatilcomerciale.ro parter bloc
2 |Liviu Rebreanu 70 www.spatiicomerciale.ro parter bloc 1985
3 Soseaua Oltenitei ] 77 www.spatiicomerciale.ro
G Pmavuan - s i =p=;—~ e
5 IphaMatache o | 9. wwispaticomecciaeso. 1
~ 6. |Piia Otiont <. R 000 |wwwioiire . - i
7 |Berceni - B-dul Metalurgiei _ 110 1591 www.olx.ro
8 |Ona- Bedil i Decembrie 1918~ | 1507 °| - 16665 wuiishoriaid

ATRACTIVITATE PROPRIETATI COMPARABILE

b

SUPRAFATA

[T U 3 ok
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Calculele si analiza elementelor comparabile sunt detaliate n tabelul urmétor:

TABEL COMPARATI IMOBIL SPATIU COMERCIAL

ELEMENTE DE COMPARATIE PROPRIETATE COMPARABILA 4 COMPARABILA 5 COMPARABILA & COMPARABILA 8§
Pret de vinzare EURO/mp 2.000 1.826 2.000
Tranzacile - ofertd ofertd ofertd ofertd
Corectie {%) =10% -10% -10% -10%
Corectle {EURD/mp -200 -183 -200 -167
Pret corectat 1.800 1.643 1.800 1.499
Drepturi de propristate depline depline depline depline depline
Corectie (%) 0% 0% 0% Q%
Corectie (EURO/mp 1] [+] 0 0
Restrictii legale fird fard fard fird féard
Corectie (%) % o% a% 0%

Pre} corectat
Conditii de vinzare

orectie (36}

[« N -12% -12% -12% -12%
- prefarential

Cerectie (EVRO/mp -216 -197 -216 -180

Pret corectat 1.584 1.446 1.584 1.319

citre cumpiritor

normale

Conditii de finantare cash cash cash cash cash
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Corectie (EURG/mp [+] ] "]

normale

normale nommale

Conditii de piatd actuale similare slemilare similare similare
Corectie (%} % 0% % 3
Corectie (EURO/mp 0 a 1] 0
Pref, carectat 1.583 1.446 1584 1.31%
Locallzare Fiata Sugulyi Piata Vitan Piata Matache Plata Qrizont Ozama - B-dul 1
Decembrie 1918
Corectie {%) 8% -10% 8% 5%
Corectie (EURQ/mp -127 -145 -144 66
Pret corectat 1.457 1.302 1440 1.385
Vechime constructiefanul constructiel - 2000 nfa n/a nfa
Corectie {%]) 0% 0% 0% 0%

Corectie {(EURO/mp

o
i
&
& B
~
r
[
=]
~

o

o

Pret corectat 1.440 1.385
Suprafati totald 80 85 92 100 150
Corectie [9%] 073 0% 0% 5%
Corectie (EURO/mp 4] 0 0 59
Pret corectat 1457 1.302 1.440 1.455
|Acces stradal stradal stradal stradal stradal
Corectie (%) % 0% 0% 0%
Corectie (EURQ/mp 0 1] 0 ]
Tip constructip structura parter bloc locuinte parter bioc locuinte ineinta piata incinta piata
metalica/panouri
Corectie {3} 5% 5% 0% 0%
Corectie (EUROQ/mp 73 &5 0 4]
Zohare - utbanlsm 2cna sezidentiald rezidentiala rezidentiala rezldentiala rexidantiala
Corectie (%) %% 0% 0% 0%
Corectie (EURQ/mp 0 [+] ] o]
Pret corectat (rotund) 1530 1.367 1.349 1.455
Caracteristici economice plata comerclald comert stradal comert stradal piata comerciald comert stradal
Corectle (%) 5% 5% % 5%

VALOARE UNITARA (EURD/mp)
VALOARE UNITARA {(RON/mp)
VALOARE SPATIU COMERCIAL {EURD)
VALOARE SPATIU COMERCIAL (RON)

* cea mai mica corectie totala bruta s-a a efectuat pentru comparabila:

COMPARABILA 6

Corectie [EURG/mp 77 68 0 73
Utilizare comercial comercial comercial comercial cemercial
Corectie (%) 7] % % 0%
Corectie {EURO/mp 0 0 0 0
Pret corectat 1.607 1.435 1.440 1,527
Componente non imobiliare nut este cazul nu este eazul hU este cazul nu este cazul nu este cazul
Corectie {%} 0% % 0% 0%
Corectie {EURO/mp) 1] o [¢] a
Pret corectat (rotund) 1.607 1,435 1.440 1.527
CORECTIE NETA =193 -208 =360 28
CORECTIE NETA [%) -10% -11% -18% 2%
CORECTIE BRUTA 565 5S40 360 388
CORECTIE BRUTA [%) 28% 30% 18% 23%
NUMAR CORECTI 4 4 2 4

1.440
6.563
129.600
590100
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VV VY

\4

Y YV

YV VY

Corectiile cantitative s-au luat in considerare astfel:

Tranzactie — au fost necesare corectii la toate comparabilele deoarece acestea reprezinti oferte
de pe piatd si conform studiului efectuat pe piata specificd marja de negociere a fost considerati
10%; aceastd corectie nu se ia in considerare la calculul corectiilor nete §i brute;

Drepturi de proprietate —nu au fost efectuate corectii;

Restrictii legale — nu fost necesare corectii;

Conditii de finantare — s-au considerat similare i nu au fost efectuate corectii;

Conditii de vinzare — au fost necesare corectii avdnd 1n vedere ci transferul de proprietate
urmeazi a fi facut catre cumpdritori preferentiali;

Conditii de piatd —nu au fost necesare corectii deoarece perioada de ofertare nu este indepirtati
de data evaludrii;

Localizare — au fost necesare corectii privind zona in care se afld comparabilele;

Vechime constructie — nu au fost efectuate corectii in functie de vechimea si starea imobilelor
comparate deoarece nu au existat suficiente date pentru comparabile;

Suprafata construitd — au fost aplicate corectii pentru comparabila care nu are suprafatd apropiati
de cea a imobilului subiect;

Acces — nu au fost necesare corectii;

Tip constructie — au fost necesare corectii pentru particularitatile constructive ale imobilelor
comparate,

Zonare — nu s-au efectuat corectii deoarece comparabilele se afld in zone urbanistice similare;
Caracteristici economice — au fost efectuate corectii in functie caracteristicile comerciale;
Utilizare — nu au fost efectuate corectii, spatiile avand aceeasi utilizare comerciala;
Componernte non imobiliare — nu au fost necesare corectii.

Valoarea finald a fost asimilati comparabilei 6 deoarece avind corectia bruti cea mai mici

este cea mai apropiaté ca si caracteristici de proprietatea subiect, astfel:

VUNITARA SPATIU COMERCIAL = 6,563 RON/mp = 1.440 EURO/mp
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43. ABORDAREA PRIN VENIT

Sub denumirea generici de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea
valorii, toate acestea avéind ca o caracteristici comuna faptul cii valoarea se bazeazi pe un venit
realizat sau pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de cétre un titular al
dreptului. In cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei
cladiri ocupate de proprietar ar putea fi o chirie asumati/ipotetica (sau chirie evitatd), determinati pe
baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. in cazul in care
o cladire este specializati numai pentru un anumit tip de activitate comerciald, venitul este deseori
reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau potential, provenit din activitatea comerciald, care ar
reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea potentialului comercial al proprietitii imobiliare,
pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscutd sub denumirea uzuali de ,,metoda profiturilor”.

Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de
capitalizare. Un flux de venit, care este probabil sd riménd constant, poate fi capitalizat prin aplicarea
unei rate de capitalizare sau multiplicator. Acesta reprezinta céstigul sau ,randamentul” pe care un
investitor l-ar agtepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar agtepta s reflecte
valoarea banilor in timp, precum st riscurile §i recompensirile proprietarului. Aceasti metoda,
cunoscut3 sub denumirea uzuali de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl, alf risks
vield method), este rapidd si simpl3, dar utilizarea ei nu este credibild in situatia cii, in perioadele
viitoare, venitul se asteapti sd se modifice intr-o mésurd mai mare decit se agteaptd in general pe
piaté sau in cazul in care este necesard o analizi mai sofisticata a riscului.

in astfel de cazuri, se pot utiliza diferitele modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea
diferd in mod semnificativ, dar au drept caracteristicad de baza faptul ci venitul net, dintr-o perioadd
viitoare definiti, se aduce la valoarea actualizati prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma
valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezintd valoarea capitalului. Ca si in cazul
metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferentd unui model al fluxului
de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile si recompensérile
proprietarului, atasate fluxului de numerar n cauza.

Randamentul sau rata de actualizare comentate anterior vor fi determinate de obiectivul
evaludrii. Dacé obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un
proprietar potential, In baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizatd poate reflecta
rata rentabilititii cerutd de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului.

Rata de actualizare adecvata ar trebui si fie determinati in urma analizei ratelor implicite In
tranzactiile de piatd. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rati de actualizare adecvati,
plecdnd de la o rati tipicd ,,fdrd risc” a rentabilitiitii, corectatd pentru riscurile §i oportunitatile
aditionale specifice unui anumit drept asupra proprietdtii imobiliare.

Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvata vor depinde si de faptul dac# datele de
intrare utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar se exprim4 n niveluri curente (termeni
reali) sau daci previziunile au fost ficute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare preconizate.

Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ¢&, pentru a achizitiona o proprietate imobiliara,
un investitor mediu nu va pliti pentru ea mai mult decét valoarea actualizatd a beneficiilor pe care le
va incasa pe perioada de detinere ca investifie a proprietitii respective).

www.topografie-evaluari.ro | Evaluator autorizat STAMATESCU CARMEN - mr. legitimatie 16220 Pag. 19 din 35




S.C. TOP EXPERT PROIECT S.R.L. RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATI IMOBILIARE

Pentru a prezenta o metodd de calcul in cadrul abordarii prin venit s-a optat pentru metoda
capitalizarii veniturilor. Capitalizarea venitului, numiti si capitalizarea directs, se utilizeazi cind
existd informatti suficiente de piati, cand nivelul chiriei §i cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
pietei §i cind existd informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietafi imobiliare
comparabile. Capitalizarea directd constéd in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o
raté de capitalizare corespunzétoare.

Capitalizarea directd este metoda utilizatd in abordarea pe bazi de venit, pentru a converti
venitul net estimat dintr-un singur an Intr-un indicator de valoare. Aceastdi conversie se realizeazi
fie prin divizarea venitului cu o ratd adecvatd de venit (ratd de capitalizare), fie prin multiplicarea lui
cu un factor corespunzitor de venit.

Algoritmul de calcul pentru estimarea valorii imobilului prin capitalizarea veniturilor obtinute
din chirie este urmatorul:

a) Se estimeazd o chirie lunard (Ch) obtenabila din inchirierea proprietiitii analizate, in conditiile
in care proprietatea ar fi liberd si posibil de inchiriat la valori de pe piata specifici. Estimarea
acestei chirii se face in functie de comparabilele gésite pe piata imobiliard locali sau in cazul de
fatd valorile necesare efectudrii calculelor sunt preluate din revista Valoarea — oriunde este ea,
revista editatd de ANEVAR.

Avand in vedere principiul prudentei raportat la conditiile si ipotezele speciale privind spatiile
comerciale supuse evaludrii, precum si orizontul de timp relativ indepartat si mai putin cunoscut
la data evaludrii, a fost considerat un nivel al chiriei preconizate situat la nivelul mediu existent
pe piati in zone corespunzatoare, si anume 20 E/mp/luni. 3

Mentiondm ci in anexa la evaluare se gliseste $i un fragment din studiul publicat de DARIAN
ce cuprinde nivelul chiriilor medii pentru spatii comerciale practicate pe piata din Roménia.
(https://www.darian.ro/wp-content/uploads/2016/10/analiza-pietei-~imobiliare-s1-2016.pdf)

b) Se calculeazd Venitul Brut Potential (VBP) care reprezintd venitul total anual generat de
proprietatea imobiliard in-conditii de utilizare maxima (grad utilizare integrald), inainte de
scaderea cheltuielilor pe care trebuie si le suporte proprietarul;

¢) Se estimeazi un Grad de neocupare (Gno) rezultat din neocuparea in intregime sau in anumite
perioade, a spatiilor inchiriabile si/sau neplata chiriei de citre locatar. In cazul de fati s-a estimat
un grad de neocupare de 10% pentru spatiile comerciale conform datelor preluate din studiul de
piati. 8 Aceastii apreciere este sustinuti si de piata imobiliard specifici proprietitii analizate,
unde gradul de neocupare variazd in functie de amplasament, finisaje, facilititi, conditii
contractuale, etc.

d) Se calculeazd Venitul Brut Efectiv (VBE) care este venitul brut potential ajustat cu pierderi
aferente gradului de neocupare.

e) Scestimeazi Cheltuielile (CH) din exploatarea proprietdtii si care intré in sarcina proprietarului
si a chiriasului. Aceste cheltuieli reprezinta costurile periodice aferente detinerii proprietitii

* Valorile au fost preluate din studiul efectuat de DARIAN DRS — Revista Valoarea — oriunde este ca
¢ Valorile au fost preluate din studiul efectuat de DARIAN DRS — Revista Valparea — oriunde este ea
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imobiliare (taxe, impozite, asigurdri, mentinerea capacititii de exploatare) si pentru continuarea
generdrii de venituri, s-a estimat un cuantum de 20 % din venitul brut efectiv.

CHELTUIELI DE EXPLOATARE SUME (EURQ)
FIXE ImpOZIt 945
asigurare 126
management si administratie 790
VARIABILE |electricitate, api, canalizare, salubritate, gaze 1.580
mentinerea capacitatii de exploatare 527

f) Se calculeaza Venitul Net din Exploatare (VINE) care reprezinti venitul net actual sau anticipat
rezultat in urma scéderii tuturor cheltuielilor operationale din Venitul Brut Efectiv;

¢) Pentru obtinerea valorii de randament a proprietitii, se divide Venitul Net din inchiriere la rata
de capitalizare (c) specific piefei imobiliare corespunzitoare zonei si tipul de proprietate
analizate. Raportul procentual dintre venitul initial generat de investitie §i pretul platit pentru
acea investitie.

fn esents, raportul reprezinti perioada in ani in care se recupereazi valoarea proprietitii din
veniturile nete generate de utilizarea proprietdtii si este utilizat in metoda capitalizirii ca
multiplicator al veniturilor nete.

Din analiza piete prezentate, specific proprietétii analizate $i avind in vedere orizontul de timp
indelungat prognozat pentru finalizarea lucrdrilor (decembrie 2018), bazat pe principiul prudentei
raportat la ipotezele speciale enumerate, rata de capitalizare pentru proprietiti similare se considera
la nivelul 10,50%. 7

VPROPRIETATE = VNE/c

(unde VNE = venitul net din exploatare; ¢ = rata de capitalizare)
Calculul efectiv al proprietatii imobiliare analizate este prezentat in tabelul de mai jos:

GRILA CALCUL CAPITALIZARE DIRECTA

EURO

SUPRAFATA UTILA (mp) 90,00
CHIRIE LUNARA (EURO) 20 EURO/MP/LUNA| 1.800
VBP - VENITURI BRUTE POTENTIALE (EUROQ/AN) 21.600
GRAD DE NEOCUPARE 10%
VBE -VENIT BRUT EFECTIV 19,440
CHELTUIELI EXPLOATARE 3.967
VNE - VENIT NET EFECTIV (EURQ/AN) 15.473
RATA DE CAPITALIZARE 10,50%
VALOARE CAPITALIZARE DIRECTA 147.360

147.360 € 671.600 RON
VALOARE UNITARA 1.637 € 7.462 RON

? Valorile au fost preluate din studiul efectuat de DARIAN DRS — Revista Valoarea — oriunde este ea
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S, ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORI

Estimarea valorii echitabile a proprietitii subiect s-a realizat aplicAnd doud abordéri principale
pentru care au existat informatii suficiente, fiind fundamentate pe principiile economice ale pretului
de echilibru si anticiparii beneficiilor. Rezultatele abordirilor au fost:

» Abordarea prin piatd: Vunmara = 6.563 RON = 1.440 EURO;
> Abordarea prin venit:  Vunmmari = 7.462 RON = 1.637 EURO ;

Pentru stabilirea valorii finale s-au avut in vedere principiile si criteriile de analizi a
rezultatelor. Aceste criterii sunt:

» Adecvarea — se alege valoarea rezultatd din metoda cea mai relevantd, avand in vedere
scopul si destinatia evaludrii;

» Precizia — se alege valoarea rezultatd din metoda in care au fost utilizate cele mai
recente informatii de pe piata imobiliara, tindnd cont de scopul evaludrii;

» Cantitatea informatiilor — se alege valoarea rezultati in urma aplicirii metodei ce a
utilizat cele mai multe informatii de pe piata imobiliara.

CRITERIL ABORDARE PRINPIATA | ABORDARE PRIN VENIT
ADECVARE DA () DA ()
PRECIZIE RIDICATA (+) MEDIE (+-)
CANTITATEA DE INFORMATI SUFICIENTA (+) SUFICIENTA (+)

Valorile obtinute prin abordéri reflectd nivelul si asteptérile pietei imobiliare de tip comercial
si sunt relevante pentru tipul de proprietate evaluat.

Pentru tipul de proprietatea studiata (spafiu comercial din cadrul unei constructii nefinalizate
din viitoarea Piati Agroalimentard Berceni-Sudului, cu suprafata medie de aproximativ 90 mp) s-a
optat pentru valorile determinate conform abordarii prin metoda comparatiilor directe care oferd o
precizie ridicati fatd de abordarea prin venit si reflectd cel mai bine situatia actualé a pietei specifice
reprezentatd de imobilele cu destinatia spatii comerciale situate in zona de studiu.

VALOAREA UNITARA E(;HITABIL:\ PENTRU PROPRIETATILE IMOBILIARE STUDIATE,
IN OPINIA EVALUATORULUI ESTE DE:

VALOARE VALOARE

PROPRIETAR DENUMIRE UNITARA UNITARY
-ELRO- -RON-

Piata Agroalimentard
Berceni-Sudului

PRIMARIA SECTOR 4 BUCURESTI|SPATIU COMERCIAL 6,563 RON
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S.C. TOP EXPERT PROIECT S.R.L.

VALOAREA ECHITABILA A SPATIILOR COMERCIALE CE SE VOR REALIZA IN CADRUL
PIETEI AGROALIMENTARE BERCENI-SUDULUI, iN OPINIA EVALUATORULUI:

SUPRAFATA

YALOARE

VALOARE

i - g k
PROPRIETAR m?\“,ﬁ)s];’:r;w ImLA/ EVALUATA EVALUATA mT‘r:g‘E;Em o
' CONSTRUITA ELRO - -RON - ’ "
Piata Asr?ﬂlﬂnemf“‘i S.C.AGREXCOM 94 SRL. Plla 44,60 64.224 € 292.700 RON 1.440€
1 Berceni-Sudului
Piajs Agroalimentard | ¢ - ) coevooM G4 S.RIL PHI 44,60 o224 € 29270 RON L440¢€
Berceni-Sudului
Piata Agroalimentard | NISTOR NICUSOR 5.C. LOGOTET1
) oo Sudta: OB IARES B, P1 13,37 163.973€ 747300 RON L440€
Piata Agroalimentara | NISTOR NICUSOR 5.C. LOGOTETI Pla 80,00 Suprafath neintabulatd in folosingd reahatd din act -
Berceni-Sudualui TMOBIIARES.RI, * utilizabila dupa intabulare
3 | P Agralimentad | o o b imig coM SERVSRL P2 23,55 127.512€ 581200 RON L440€
Berceni-Sudubui
Fiaja Agroalimentari 5.C. DORIS COM SRL. P 6,84 96.250€ 438,700 RON L4d0€
4 Berceni-Sudului
Piaja Agroalimentara 5.C. DORIS COM SRL. PID 7,16 103.910€ 473,600 RON L440€
Berceni-Sudului
5 | P Agroalmentart | pp oppry  ROXANA-MARIANA P4 717 102485¢€ A67.100RON LM0€
Berceni-Sudului
¢ | Fiota Agroalimentari §.C. NEFF PROD SRL. Ps 7@ 103.709€ 472,700 RON 1.440€
Berceni-Sudului
, | Pisfa Agmalimentars | S.C.INFINIT PLUS COM PROD 6 P JEp 547,500 RON Lane
Berceni-Sudului SR.L.
g | Piata Agroalimentard | o v ) oy N INVESTMENT SRL. P 7200 103.680€ 472500 RON 14406
Berceni-Sudului
Pinfa Agroalimentari | S.C. COMPREST CRISTAL SUD
9 e Sodolut SRL P8 61,69 88834€ 404.900 RON 140€
1o | DitaAgmalimentard o o o npneon assRL P13 1547 166277€ 757.800 RON 1440€
Berceni-Sudului
Piata Agroalimentary
1 e e §.C. FLOROCOM 94 S.RL. Pl4 2,51 41084€ 187.100 RON 1440€
TOTAL 1289203€ | 5375500 RON

= Cursul BNR utilizat la calcule este de 4,5577 RON/EURO din data de 01.08.2017.

» Valorile nu contin TVA.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum si considerentele privind
valoarea sunt:

> Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate n
prezentul raport, conform cu standardele de evaluare;

» Datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la client, evaluatorul neasuméndu-si

responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora;

Valoarea este o predictie;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

YV V¥

. Stamatescu Carmen
Expert evaluator pentru proprietiti imbbtiare si bunun mobile

Membru Ti

b,ahawr au

STAMATE S(U

. RMEN
é egitimatia Nr. i6220

Vaiabi 2017
%‘ﬁm&a EPY, E'E‘w

AN—VAR

/S
2
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ANEXE

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
PRIMAR

*APARATUL DE SPECIALITATE*
B-dul Metalurgiei nr. 12-18, Grand Arena, etaj 1,
sector 4, Bucuresti
Tel. : +40-21-335,92.30 ¢ Fax. : +40-21-337.07.90

Nota de comandi:
Oblectul studiutui:

Studiu privind evaluarea unor spafii comerciale din cadrul unei constructii nefinalizate,
aflate i stadiul de projectare, respectiv studin de fezabilitate din cadrul pietei agroalimentare
Berceni - Sudului st lipsa folosintei pe tosta perioada executiei lucrarii.

Evaluarea se va face la pret de piofd ;mundu-se cont de spatii comerciale sirmilare, cu
suprafefe medij de aproximativ $0'mp.
Destinagia evalunj: - _ _ ‘
. -Cunoagterca valorii:de piaj a spajiilor comerciale din viiloarea piath agroalimentard
Berceni — Sudului, . o
Dats evaludiriis
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PROPRIETARI PIATA SUDULUI

NUMARUL SUPRAFATA
ch?T' | SS&LEJ&E SPATIULUI | UTILA/SUPRAFATA
S | conform plan CONSTRUITA
1 ' 'SC. AGF giXEOM 94 P11a S.Utila - 44,60mp
sc. AGSRétOM- 84 P11 S.Utila - 44,60mp
S.Construita -
113,87mp
PF NISTOR P1a - suprafata in f
) NICUSOR Si 8.C P1 folosinta rezultata.din |
IMOBILIARE S.R.L. utilizabila dupa :
intabu'l'are_- . f
'3.7 gc,aaségldasl;JRsLCOM P2 S.Utila - 88 55mp
| " SCDORISCOM_ '
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COMPARABILE

INVESTITIE Vanzare spafiu comercial Berceni Alexandru | Aoun pubbcat de.
Obregia : GALAXY IMOB
Bucuresti, zona Berceni vez harta
7 Proprietats reprezentald exclusiy de sgentia GALAXY BAOB : Cere getalii despre aceasta proprictate ™~
Devinzare  Spatiu comerdial _: Catalin lonescu (Parener Asociat)
78 800 EUR . 0758.098.008
Pentr o idenEficare Lyear comuics idd stmmjubd
Supratats totald: 50 mp i XATL14055, de pe SpatiComeriale ro
Viting: gm .
Tip imobil Centru comercial i Numele tiu: [ ]
Suprafald totald 50 mp T
proprielate: Telafon: [ ]
Stadiu constructie: exista
An censtructie: 15976 : Email: [ ]
Modicat iz, 05/0872017 '
: Vi rog 53 mi conltactali, sunt
' Inferesal de aceastd proprielae.
4
o e Saheackaount
Alte detalii despre proprietate
GLXT105...yezi tol aumdrul INVESTITIE Vanzare spatiy comercial Berceni. Spatiul ofetit catre vanzare esta : = _mmm )
. Situat la parterul unut bfoc amplasat stradal pe bulevardul Alexandme Obregia, in statia RATB Drages : Ey. Raporteazd oferta incorecld +

i Miadinovicl.
. Accesyl se face din zona pietonala asfel vizibiitalea este maxima. Spatiut dispune de zona de prezentare, un
. hol spatlos, birou si bale, Este racordat |z Yermoficare, apa, canal , electrica sl gaz.

: Fatada esta realizata din tamplaria PVC cu geam termopan, suprafala vitrata oplima pentru a realiza orice '
activitate comerciala, 3

i Accesul se face din strada.

:  Pretul devanzare este de 7& 800 euro.
Momentan este inchiriat pe 550 ewro.

Pentru Informati suplimentare si vizionari va rog sa me contaciati. Aceasta oferta apartine companiei GALAXY
; IMOB BUCURESTI. CONTACT NON-STOP :
{ Struclura rezistenta: beton ;
i Nrterase: 1
i Ne grupuri sanitare: 1
. Suprafata terase: 9mp
{ Nrgargle:0
- Vieil cunoseute: i
Nr Incapest: 2 i
: Afe detalli zona - Milloace de transport; uminat stradal
¢ Utititati - Slstem Incalzire (Termoficare, Calorifere); Climatizare (Aer conditlonaty; Utilitati generala
(Curent,Apa,Canalizare,Gaz}
Finlsaje - lzolatil termice (Exterlor); Podele (Grasie,Farchet); Stare interior (Renoval); Ferestre cu geam
termopan (PVC})
Dotari - Dotari imobil (Acoperis, Interfon Lift)
pretvanzare; 78300
. menedavanzare: EUR
. pretvanzaremp: 1576
; monedavanzaremp: EUR
Disponibliitate proprietate: imediat

www.spatiicomerciale.ro/vanzare/bucuresti/berceni/spatiu-comercial-de-vanzare-
X17L14056%]ista=18844574
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Spatiu comercial 1 Decembrie - Liviu Rebreanu
Bucuresti, 2ona 1 Decembrie 1918 vezi hata

Anun puhlical de:
IMOBILIAR EXPERT GRUP

Devinzare  Spafu H \ Y Cere detalil despre aceasta proprietate \,
Comisioa: slandard : ’ T CRISTIAN DUMITRIU {CorsuRtant
_ - - ; _'“‘ Imobiiar)
Supratald totaid: 70 mp s ‘ 0751 042 865
Tep fmohil: Bloc de apariamente R4 I oo Alte tel -toa . *
(=t - . B ; elefoane:
Supralali totata 70 mp - P 0742.035.555
:  propristate: pi ; e = e e o
Regim inalime: P+10E e ;" Penlu o identificare ysoara comumicd id-ul anuntubs
© An construcie: 1585 ! f_; e - X4KE14038, de pe SpatiCamerciale ro
! Suprolati teren’ 5 mp : ! e i f
i e Numele tiu: [ q
- Modificat la: 220052017 -y ;
1} [
- i Telefon: [ ]
- Emait: ]
W Saveazd anunt
o Vi rog 54 ma contactati, sunt
e - . . . . i i de aceasld proprh
Alte detalii despre proprietate Lo y

:  Spatiu comercial de vanzare in suprafala de 70 mp, sifeat ta B-dul 1 Decembiie 1918 - intre inlersectia cu Liviu

© rabreanu si Poarta 4 Faur, pret de vanzare 145.000 eure Trimite email |

* Nr grupuri sanitare: :
: Suprafata constryita: 70 mp Lo Trimit . +

i Nrincaperi 2 ;
¢ Utiltati - Utllilat generale (Curent, Apa,Canalizare, Gaz) |™ Raporleazd oferla Incorectd +*

pretvanzare; 145000
i monedavanzare: EUR
. monedavanzaremp:
i menedainchiriere: EUR

: Disponibilitate proprietate: Imediat

Localizare 5i puncte de interes

: i .
l! Mijlozce de transport © Tnvalamant - P Al R P Parcard |

https://www.spatiicomerciale.ro/vanzare/bucuresti/1-decembrie-1918/spatiu-comercial-de-vanzare-
X4KE1403B?lista=18844574
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Spatiu Comercial Inchiriat de vanzare Oltenitei | Anunt publicat de:

Bucuresti, Sector 4, zona Oltenite) PARKER LEWIS
Oltenitei yezi haria -
Cere detalii despre aceasth proprietate

Devinzae  Spabu comercial :
% Sunila

117.000 EUR
et SR 0744.556.557
afe detals pret
Alte telefoane:
. 021.2110908 {fax)
Suprafata tolath: 77 mp ; N
Tip imobit Spatic stradal {Spatiy : Pcn!m o iden!rﬁsm u5oaTa comunica lM amm;.mn
Comarcial Inchiriatde Xa6L0400P, de pe SpaldComeisale o
Vanzare B4 Olignlled } L
’ ; Numele thu:
Medificat la: 05/0712017 ; v
Telelfon: [ }
Email; [ ]
D : : Vi rog 53 mé contactati, sunl
.. . .. . . i . o Lo inleresat de aceastd propriciale.
s Saveacd anun| 2

Trimite email

. Alte detalii despre proprtietate

Stare Excelenta. Chirie - 700 Euro f luna; Chirias - servicii / comerdial. Parler de bloc,

' Trimite b prieten -

i Localizare $i puncte de interes | Raportear3 oferla incorectd .

; Detalil localizare, vecindtiyj: Spati Comerclate, Blocuri Apartamente

i N H i B
‘r Streelvien \ Mijloace de ransport ! Invalam3 . 4 rketdall i Parcri I

,.....
Fag 1

—
&
aa -C_alt'n\-'écareai-'..nluv:

"

0

o !
; N HE p

. *\ﬂla MdlSunPlaza

E ‘ %[ 1% o

[Vl Py
AT —.

iy
W T
£

(&,/
N
M N
5:"‘-'““"-"29,.,
=
5"3‘;';,,&
:‘;-'*%
5

‘g - il ~-—~Tﬂm,;/ @\

Citeornd Duke = dwmcaranﬂdarﬂdo :

ﬁfiﬂsﬁa&!m b= <m~a

https://www.spatiicomerciale.ro/vanzare/bucuresti/oltenitei/spatiu-comercial-de-vanzare-
X96L0400P?lista=12527445
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FER Spatiu comercial Piata Vitan - Mega Image Fa.tl pubkcitats pe OLX! 170 000 €

Spatiu Comercial ve vanzare, Buaxest, Secton® 3, Vilan Mak - yezi pe harla
CRISTIAN DUMITRIU
(i 0751.042.865

Gontacteaza vanzatorul

Adresa tade email

P ; 2 Numaruitau o2 ilcion
= MEGA IMASE

¥
by
L t ) Sunt interesat de spatiu! comerciat aia
. b acest anunt. As dori 52 primese mad mune
informatii despre el inainte de a pragrama
o vizionare. Muflumese

Admintratond acestor date este S T OLX Onine
Sennces S RL {Slatia) st

. Vioou 5a primese oferte Sevilare

Tnimie mesagl

pret supra’ata construita (m?) i suprafata teren () ® Harta @ Tiparesie F‘“ Raporteaza
170 000 € 85 m? | m?
2 000 €m* | i

suprafat utla (m"): 85 anul censtructiel: 2 000
tip proprietate: cenitru comercial

comoditatl
- conducta de gaze nalurale « vitrina (magazin ta paries) « bale privata
Infrastructura
« Canalizare * apa curenta
suprafata Spatlu Comercial de vanzare, Bucuresl, Sectorul -
- ) Contact
170000 € 85 m® %, Vitan Mal ontact £

Descriere anunt

|
Spatiu comerclal In suprafata de 85 mp, shtual In vecinatatea Pietel Vitan sl a Mail Vitan, langa Mega Image, avand o deschidere 1
a vitrlnel de 6 ml. Prel de oferla 170.000 euro i Bd Dacia nr89, demisol, sector 2, Bucurest],
i jucet Bucimest - Hiov

-vitan-mega-image-ID314E.html#gallery[1]

www.storia.ro/oferta/spatiu-comercial-piata
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Proprietar - Piata Matache
Bucuresti, Sector 1, zona P-ta Victorief
Popa Tatu 78 vezi harla

Cere deinlii despre aceasth proprietate \

Devinzare Spafu comercial : v
168.000 FUR . VLAD PORTELH {proprietar)

: T S5 0723.993.236
Carigion 0% compiritor . e+ o .

- Pendru o idenlificare vsoara comunzed id-ul anumjuha
XVOO040GE, d i jale:
Suprafata totald: 22mp : o pt SpaiComerciate ro
inatime spatju: 4m ; '
?_ oy ! [ Numele thu:
Vitring: 12m : .
Tipimebit Spatiu strada) {Popa Tatu :
78) ! Telefon: [ ]
Suprafatd totald 92 mp
proprietats: Emait: [ ]
Regim indftime: PeiE
Stare imobit: modemizat (1581} Vi rog 53 md contactali, sunl
inleresat de aceastd proprieidte,
Nr. ipcur parcare: 3
Sladiu consiruciie: exista )
An consinsciie: 1938 — ——
Supratald teren: B1mp Trimite email
Grad veupate cadire: 100 % i
Modificat b 2400712017
. . . I} Irmite unui pristen

*, e e e e .. . L . Lo |™ Raporteazd ofeds incorectd +*

Alte detalii despre proprietate

- Sp. comercial se afla la 30 m de Piala Matache , 13 partesul bloc din 1938 consolidat in 1981, fara bulina rosie.
Sp. comerclal de 2 m2 constrult / 76 m2 ulili si este formal din 4 camere si una la demisol.O camera 16m,a 2
camara 17m, a 3 camera de 22 §i 8 4 camera do 10m+W¢ [ demisct una de 15m sub camenste &in fata .
Camerele au o inaime de 4 m.Sp. comercial a fost renovat 2014 .are toale ulilitatile termopane ,centrala

" Auision 33KV, parchet laminat , 3locurl de parcare In fata pe trotuar , Acces curle inericara din strada. 2 Vitiine
de Bm fiecare cu 2 intrarni
Teren de 26m2 din totaf de 331m2.

In sp comercial fundioneaza atum un coafor cu vad,
Spatk se poate imparti In 2 spatt unul de 17m2 cu intrate Separate din strada £ unu de 59 m2 o intrare

separate din strada.
Utiltati: Apa, Canalizare, Curenl, Gaz
Localizare gt puncte de interes
- Detalil localizare, vecIn&tB]l: Proprietar. Sp. comerciat se afla ta 30m Piata Matche la 30m Cake Grivitel, i 500m
Gara de ndrd , 300m de Piata Victosi.

T R H B

: ‘L Steelviow | Mijloace detransport :  invilgminl | 8 . ; !
i : : —

L

XV00040G|?lista=12527445
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Spatiu comercial 100 mp - zona Drumul Taberei - Piata Orizont
Bucuresti, judet Bucuresti, Sectorul 6  Adaugat Ls 173:33, 28 jufie 2017, Numar anunt; 124559345

e Tmi place 0 w

% Proraveaza anuntud ‘\ # Actuslizeaza anuntul

Oferit de Agentie Vanzare/Inchiriere Vanzare
Suprafata utila 100 m?
Publicitate Retlama ta pe OLX!

Spatiu comercial 100 mp- zona Drumu! Taberei - Piata Orizont, vitrina 8 m), trafic pietonal
intens, Pret de vanzare: 200. 000 euro.

https://www.olx.ro/oferta/spatiu-comercial-100-mp-zona-drumul-taberei-piata-orizont-

200000 €

Dobancda de la 4,20% la creditul imobdiar

E momentul pentru noua ta cass!
CasaTa.

Contact prin Storia.ro

. 0740114152
- i -

Bucuresd. judat Bucurasti,
Sectorul &
Vari pe harta

Vaain S

D —

CLAUDIU JALBA

Pe site din apr 2016
. Anunturile utilizstorului
Raporteaza Tipareste

O Coroana Dentara in 24h?
Neoclinique Unirii

[ ecte pozt 3cum ta Neocdk mgque Coroane

Fatele Demtae ry CEREC

-

va Traian

@ s l Q INDICA]

ID8gDzH.htmlI#02f%ecd636

www topografie-evaluari.ro | Evaluator autorizat STAMATESCU CARMEN — nr. legitimatie 16220 Pag. 32 din 35




S.C. TOP EXPERT PROIECT S.R.L. RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATI IMOBILIARE

175000 €

Negociabil

E.al."e.;.lza o . }
tawgnt , : £ momentul pentru noua ta casi!
Bobanda de la 4,20% Ia creditul imoblllarl

CasaTa.

Contact prin Storia.ro

. 0722338 342
-~ T -

Bucurest, judet Bucuresti,
Sectorul 3
Vezi pe harta

A
.

o~

Marius Lazarescu
@ cste online
Pe site din oct 2011

Py = 1

Spatiu comercial,nou,110 mp,cu vad.
Bucurest!, judet Bucuresti, Sectond 4 Adavgat La 13:11. 28 iufie 2017, Numar anunt; 103442354

m Anunturile utilizatorolui

s« Promaveaza anuntul o Actualizeaza anuntul Raporteszs Fiparast

Oferit de Agentie Vanzare/Inchiriere Vanzare
Suprafata utila 110 m?

Publicitate Reciama ta pe OLX!

Proprietar

ofer spre vanzare spatiu comercial now,in cartier Berceni, sector 4,pe
hd.Metalurgiei.Are supratata utila de 110 mp si dispune de 5 locurl de parcare
proprii,delimitate, in fata. Are tamplarie din aluminiy, cu geam securizat, usi
intrare cu maner anti panica, usl interioare antiincendiy, sistem de alarma cu
monitorizare, sistem de alarma la incendiu cu senzori fum-caldura si alarmare
exterloara,hidranti pentru incendiu interior,slstem supraveghere cu camera
video full hd color interior/exterior.Toate utilitatile sunt bransate si
contorizate separat. Spatiu este complet finisat clasa A, cu bai, toalete,
centrala termica cu calorifere, sistem de aer conditionat multi split,

este izolat, insenorizat pentru restul

locatarior si are inaltimea de 3.50 m, Curent electric 380 kw, cablu,

internet, telefonie. Pretul este de 175000 euro,usor negociabll Vizionari se
pot face zilnic,stabilite cu cel putin 2 ore inainte.

W00 E

84 D00 EUR 7930 EY
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Vanzare spatiu comercial sector 3 Ozana
Spatiu Comercial de vanzare, Bucurestt, Seclorul 3, 1 Decemnbrie 1918 - vezi pe hadg

RELEVEL SPATIL COMERCIAL
wcmrm 1 100

Fa.il publichate pe OLX! 250 000 +

», Tedy Ene

pret | suprafata construita (m}
250000 € 150 m?
§ 656,67 €m*

SUprafata utita {m*): 150 oferta promotionala: da
negociabil: da stars: vtiizat

Dobanda de la 4,20% ia creditul imobillar Caza Ta.

Descriere anunt

suprafata
250 000 € 150 me

Vanzare spaliu comercial deosebk shuat In zona ©zana sector 3 In suprafata de 150 mp. viling de 16 ml. Inchirlat catre ¢
sotletate de alimentatie publica. Locatia are toate detarie necesare, respectl tamplarie de PVC cu geam tesmopan, tavan fais

https://www.storia.ro/oferta/vanzare-spatiu-comercial-sector-3-gzana-1D3dHW. htrmlfgallery[1]

[ X } WL O 0745043017
3 1 AT [ Fmtter 3, Ducurest 1 BAR
Ay 117 +H (W] n.ss DAR 053 DAT t )
KK L ™ AR wET PRI TR Iy
e
152 o 3-33‘1@3 ® :B) e Adrasa tada o-mail
- EE = ;
st — @ = i |
‘Hﬂ} a7 - (3L P Humarul tau de telefon
a3 et T T TR Tt
+H az3 Sun! interesat de spatiut comercial din
acest anu, As dori sa primesce mai multe
AP Ty — ntormatil despre el inainle de a programa
o a vizionare. Multumesc
'u.-_-m-.—o- Vet by W. oy P | 11 k3
W T

© Haa ) Tipareste 2 Raporteaz

e Spali Comoedle

0000

Spatiu Comercial de vanzare, Bucurestl, Sectorul Contact =)
3, 1 Decembrie 1918
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NIVELUL CHIRIILOR iN ORASELE REsEDINIA DE JUDET
Chine medie I Artere cametaale finnaopate Arbe re ceune roale e wingdaee
{eur/mpfluna) ?2015 Sern 1 2015%m 7 2016Scm 1 2015 5%¢m 1 2015 5¢m 2 7016 5% m 1
OLTENIA + MUNTENIA ] )
Bucuresti 25.45  35.45 20-%0  13-23  1%8-23 1025
Alexandria 8-12 5-10 . 5-11 4-8 4-32 3-7
Busbu 8-10 $-10 B-12 §-9 69 7-10
‘Chlbrag © &13 315 215 4-11 72 712
Cralova 1216 1216 1218 B-12 8-12 g-12
Dr.TnSeverln  6,25-8.25 6525-825 6.25-325 575-7.25 5.75-7.25 5.75-7.25
Glurglu 65-35 6-10 6-9 45-6.5 57 57
Mt 7-12 7-12 $-12 3.6 3-6 3-6
Plolesti -1 12448 12,17 7.1 72 7.12
RbmnicuVakes  13-16 13416 13-16 7-13 7-11 7-31
Slatina L7212 7-12 7.2 35.7  35.7  35.7
Sloboria 412 6-12 . 5-12 4-30  4-30 £-9
Targovigte . 5.8 610 . 610 5-8 5% 53
Tg. du $5-20  95-20 - 95-20 45-10 45-10 45-10
C ,
Abalola - 65-10  £5-10 . §-10 . 5-7 5-7. - 5-7
Ard B-9 €8 - 69 46 4-§ 46
Bais Mare 85-11  85-11 7-12 5-3 - 5-3 &7
Bletre  B7S-11 875-11  B75-11 55-875 55-875 S55-875
Bragov L 12-20 . 12-20  12-20 ¢ S-10 5-10 $-9
Chl-Napoca M-20.  14-2 14-2% 5-15 3.35 8.15
Deva %12 8-22 0 s-12 5-75 5.7 $-7
MiercursaClue ~ §+10 $-10 T 6:30 357 38.7  35.7
Oradea 512 8.12 0 S.12 430 420 | 4:10
Rejia &-10 $-10 . 6+10 4.7 A-7 4.7
Satu Mare T 785 7.85 785 5-65  5:65  5.65
Sf. Gheorghe 8-14 8-14 g-1a 5.7  35-7  35.-7
Sy 12-23 12-23 12-23  §5-11  €5-11  &£5-11
Te. Mucey 7-14 - 7-24 7.1 5.8 5.9 5-9
Thnigoaca . 1520 1520 . 15:x 7-10 711 7.1
Tl S 12-16 0 12-16  13-18 $-12. 5-12 5.13
tagl ?:312 7.12 74120 720 7s20 720
‘Backu $-12 5-12 8-12 6-20 $-30 75-10
~ Botogani . 712 7-12 - 7-11 5.8 5.8 5.8
W ‘Biila 7-9 7-9 . 7-% -3 6-3 §-3
- Constants 85-13  85-13 $3-13 6-10  6-10 §-10
Focgeni 7410 720 7-10 6-3 5-3 5-8
‘Galayl 7-10 7-10 7-10 6-3 5-9 5-9
‘Patra Ream} 5-3 -3 6-3 4-6 . &-§ 4-6
Swewve 9.13 9.13 9.13 522 §-12 7-12
Yukea 518 §-15 5.15 8.13 5.3 $.13
Vashd -1 6-14 614 3.3 3.9 3.8
https://www.darian.ro/wp-content/uploads/2016/10/analiza-pietei-imobiliare-s1-2016.pdf
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