MUNICIPIUL BUCURESTI
CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 4

Bd. George Cosbuc nr. 6-16, sector 4, Bucuresti
Tel. +40-21-335.92.30 / Fax. +40-21-337.07.90

HOTARARE
privind aprobarea rapoartelor de evaluare a chiriilor de piati pentru spatiile comerciale din Piaga
Apiritorii Patriei, pentru inchirierea modulelor tip pentru comercializarea presei/florilor si a alter
produse si pentru utilizarea domeniului public/privat, inclusiv a parcurilor din Sectorul 4 al
Municipiului Bucuresti

Consiliul Local al Sectorului 4
Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4, precum si Raportul de spemahtate

al Directiei Autorizari-Serviciul Patrimoniu nr.P.16.2/48/18.05.2022;

Vazand avizul Comisiei nr. 2 - Comisia pentru amenajarea teritoriului, urbanism, realizarea
lucrdrilor publice, evaluare arhitecturald, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd,
administrarea domeniului public si privat, avizul Comisiei nr. 3 - Comisia pentru protectia mediului
inconjurdtor, ecologie, salubrizare, economie circulard, mobilitate urband, gospoddrire comunald i
administrarea pietelor, avizul Comisiei nr. 5 = CoﬁeiSia pentru utilirdti publice, organizarea institutiilor si
serviciilor publice de interes local §i turism si avizul Comisiei nr. 6 - Comisia juridicd, de discipling,
apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor cetdfenesti, resurse umane, administrarea patrimoniului,
protectia consumatorului;

in conformitate cu Raportul de evaluare intocmit de Tiberius Corneliu CONSTANTIN inregistrat sub
nr.28221/16.05.2022; Raportul de evaluare intocmit de Tiberius Comeliu CONSTANTIN mreg'istrat sub
nr.28220/16.05.2022; Raportul de evaluare intocmit de Andrei Lucian PAUNITA inregistrat sub
nr.71637/11.11.2021;

in baza Hotararilor Consiliului Local Sector 4 nr.148/15.07.2019, cu modificarile si completarile
ulterioatre, privind modul de organizare si desfasurare al licitatiilor publice pentru inchirierea spatiilor
comerciale libere din piete i complexele agroalimentare aflate in administrarea Sectorului 4 al Municipiului
Bucuresti si nr.64/11.05.2020 pentru aprobarea inchirierii domeniului public si privat, terenun si constructii,
aflate in administrarea Consiliului Local Sector 4;

fn temeiul prevederilor art.139, alin. (1), art,166 alin (2) lit.g), art.196 alin.(1) lit.a) si art.197 din

QUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile i completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aprobi Raportul de evaluare pentru estimarea chiriei la modulele tip pentru
comercializarea presei/ florilor si al altor produse, respectiv amplasarea mljloacelor pubh;;;ta,re*padgmemui
public in vederea inchirierii, raport intocmit de Tiberius Corneliu CONSTANTIN, Qg 'a‘o m‘c’m;at,
membru Titular ANEVAR, inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti cu;f’ nr' 2}2;

Anexa nr. 1.




Art.2 Se aproba Raportul de evaluare pentru estimarea chiriei de piata la spatiile cu destinatie
comercial®d/ administrativd/ depozitare, situate in Piata Aparatorii Patriei in vederea ichirierii, raport intocmit
de Tiberius Corneliu CONSTANTIN, evaluator autorizat, membru Titular ANEVAR, inregistrat la Sectorul
4 al Municipiului Bucuresti cu nr. 28221/16.05.2022, Anexa nr. 2.

Art.3 Se aprobd Raport de evaluare/Studiu de piatd pentru evaluare teren in vederea estimérii valorii
de referintd pentru utilizarea domeniului public/privat, inclusiv a parcurilor din Sectorul 4 al municipiului
Bucuresti in vederea inchirierii, raport intocmit de PAUNITA Andrei Lucian, evaluator autorizat, membru
titular ANEVAR, inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti cu nr.71637/11.11.2021, Anexa nr. 3.

Art4 In cazul in care cuantumul chiriilor stabilite in rapoartele de evaluare este mai mic decat
cuantumul chirtilor aprobate prin hotdrdri ale Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau ale
Consiliului Local Sector 4, se vor aplica acestea din urma.

Art.5 (1) Primarul Sectorului 4 si Directiile din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului
Sectorului 4 vor duce la Indeplinire prevederile prezentei hotdrari, conform competentelor legale.

(2) Directia Administratie Publica prin Serviciul Tehnic Comunicare Acte Administrative va asigura
comunicarea entitatilor mentionate la alin (1), precum si Institutiei Prefectului Municipiului Bucuresti.

Aceasti hotirire a fost adoptati in sedin{a ordinari a Consiliului Local al sectorului 4 din data de

31.05.2022
PRESEDIN?AEA)INTA,

Cosmin«C.od/sta'iﬁihnjAkBALAU

Contrasemneazi
Conform Codului administrativ
Secretarul General al Sectorului 4

Tudor DOBRESCU

Nr. 145/31.05.2022
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Appraisal Advisor ' . SEGCTORUL 4
AL MUNICIBIULUL BUGURESTH
Catre, REGISTRATURA (9)
1§ MAY 2022
PRIMARIA SECTORULUI 4
SERVICUL PATRIMONIU INTRARE % @2@
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Subsemnatul, Tiberius « Corneliu Constantin, Evaluator Autorizat Membru ANEJVrAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania) din data de 25.06.2018, specializarea EPl | EBM (Evaluarea
Proprietatilor Imobiliare si Evaluares Bunurilor Mobile), posesor al legitimatiei cu numarnul 18873,

Prin prezenta adresa, va inaintez, in doua exemiplare semnate si stampilate in original,-urmatorul document:

> Raportul de evaluare intocmit pentru modulele tip pentru comercializarea presei / florilor si af altor pmduse
respectiv amplasarea mijloacelor publicitare pe domeniul public.

16.05.2022 Cu deoseblu comideratie, :
: Evaluator Autorizat Membra Titular ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONST ANTrN
NUMAR LEGmMATIE 18873

EVALVATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR { TEL: 6727947 341 Seddind ales wﬂﬂ%&.ﬁ n _c;?awf‘"f‘
TIBERIUS CORNELIL CONSTANTIN NI LR
NUMAR LEGTTIMATIE: 15573 E-MAIL:OFFICEETCCLEGALRD Bacarestl, bd. Cernelia A1,

Spectatizares: EBM | EP , sc. B, ef. 8, ap. 46, scetor 3
WER WWW.TCCLEGAL.RO
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Appraisal Advisor

. RAPORT DE EVALUARE
INTOCMIT DE EVALUATORUL AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

BUNURILE IMOBILE SUBIECT:

Module tip pentru comercializarea presei 7 florilor si al altor produse, respectiv teren pentru
amplasarea mijloacelor publicitare pe domeniul public.

PROPRIETAR:
SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

UTILIZATOR:
SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

ATA EVALUARII: 24.03.2022

SRR Sy R AR : rasasnar R ok LR L T TR S et

SCOPUL EVALUARII:

STABILIAREA CUANTUMULUI CHIRIE! DE PIATA SPECIFICA BUNURILOR SUBiECT
PENTRU CELE 4 ZONE ALE SECTORULUI 4

CURS BNR 25.03.2022
1 EURO = 4.9489 LE}

Datgle, -informatiile §: continutul prezentului raport de evaluare fiind confidentiale, nu vor putea fi
: ¢,ce§)jﬂ& "pﬁx;e sau in totalitate §i nu vor fi fransmise unor ferfi fifrd acordul scris gi prealabil al

".’;g valuatoruimpatgchentulm $i al destinatarului.

BUCURESTI
MARTIE- 2022
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RAPORT DE EVALUARE

SCRISOARE DE TRAKSMITERE

Citre,
SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
Referitor Ia solicitarea dumneavoastrd cu privire la evaluarea proprietsfilor imobiliare compuse din module tip,
pentru comercializarea presei / florllor si al altor produse, respectiv teren pentru amplasarea mijloacelor
publicitare pe domeniul public, v& aduc la cunostint# urmatoarcie:

* Potrivit Notei de Comanda nr, P.16.2/29 emisa in data de 21.03.2022 de cfiire Sectorul 4 al Municipiului
Bucuresti — Directia Autorizari - Serviciul Patrimontu §i comunicat subsemnatului in data de 21.03.2022, am
fost desemnat in vederea evalufirii bunurilor mai sus mentionate si aflate in proprietatea msunmet dvs.

: Scopul evaluirii este informarea wtilizatorului cu privire cuantumut chiriilor de plata spemﬁc: hummlor subiect,
in vederea inchirierii acestora. : _

= A fost supus evalufirii ntregul drept de proprietate considerat valabil, transferabil si liber de once .sércini..

+ Data de referinta a evalulirii este data 25.03.2022.

* Prezenta adresa este insofitd de raportuf de eva!uare, intocmit in conformitate cu standardele, metodologla §i
recomandrile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din Romania (ANEVAR).
EYAULUATOR ALTORIZANT MEMBRU THTL AR ANIVAR .

PIBEIGUS CORNFEIL CONSTANTIN
SPECIALIZAREA PP FRM |

SROLPGITIAMIATEF: 1833

EVALUATOR AUFORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: #727 847 841

TIBERIUS CORNELI CONSTANTIN E-MAIL: OFFICEZTCCLEGALRO
SUMAR LEGITIMATIE: 18873

: WEB: WWW,
SPECIALIZAREA: EPT/EBM | WEE TCCLEGAL RO
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SCRISOARE DE TRANSMITYRF

INTROBUCERE

Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante (Sinteza Raportului)

Certificarea evaluatorului

TERMENH BF RFFFRINTA ATES ALUARHN
Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati
Scopul evaluarii

Identificarea proprietatii imobiliare subject. Drepturi de proprietate evaluate

Tipul valorii
Data evaluarii
Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Maturs si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

ipoteze generale si ipoteze speciale

Tipul raportului

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Declaratia conformitatii cu SEV

Descrierea raportujul de evaluare

PRIZENTARPA DATVLOR

Date despre aria de piata. oras, vecinatati si localizare
Descrierea situatie juridice

Descrierea canstructiei si a terenului

Componente non — imobiliare. Identificare st clasificare
Istoricul Proprietatii subiect |

ANALILAPIF P INHE I PV R
Analiza cererii

Analiza ofertei

Relatia dintre cerere si oferta

Concluzii privind analiza pietei specifice

PRALIZACTI P EMINEBTNE L PN 37 AN

Pyal U adeA TEREN B

ANAT A RFAUL IATHT O M OONCT AT A PRY VALORR

\.‘wI'\['

‘Z-J'Ja“’

mlu»éml; mﬂré“ﬁ}zﬂ ﬁwnm ANEVAR TEL; 0727 947 %41

TIBE

Coﬁmfl.u«comamw
NUMAR LEGITIMATIE: 13873

SPECIALIZAREA: EF1 | EBM

E-MAIL: OFFICEXTCCLEGALRD
WEB: WWW.TCCLEGAL.RO
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RAPORT DE EVALUARE |

ISP P AR P

I REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE ST AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

1 CLIENT SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCUREST!

2 UTILIZATOR DESEMNAT SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

3 PROPRIETAR SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

4 SCOPUL EVALUARII STABILIREA CUANTUMULUI CHIRIEI DE PIATA IN
VEDEREA INCHIRIER] BUNURILOR

5 TIPUL VALORH CHIRIA DE PIATA

6 DATA EVALUARII . 25.03.2022

7 EVALUATOR EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRUL TITULAR ANEVAR,
CONSTANTIN CORNELIU TIBERIUS

MODULE TiP PENTRU COMERCIALIZAREA PRESEI / FLORILOR

8 TIP PROPRIETATE
‘ ’ SI. AL -ALTOR PRODUSE, RESPECTIV TEREN PENTRU

AMPLASAREA MULOACELOR- PUBLICITARE PE DOMENIUL

PUBLIC.

'BUNURILE VOR FI AMPLASATE IN ZONELE A, B, C D, A

SECTORULUI 4

MODULE TIP: Su cuprmsa intre 5 mp, 10 mp, mspecnv 12 mp,
ce se vor Inchiria impréuna cu teren pe care acestea se vor

9 AMPLASAREA IMOBILULUI

16 SUPRAFATA IMOBILELOR

amplasa.
TE_RE_N pentru amplasarea mijloacelor publicitare: Su incepand
delal mp.
Il | CURS EURO CONFORM BNR
DIN DATA DE 25.03.2022 | EURD = 4.9489 RON
DENUMIRE SERV[CIU ZONA A ZONA B ZONA C ZONAD
Inchiri 17 i Chivle estimata Chirle estioats Chiric estimats Chiri¢ estiiala
nchiriere len:;m panou spatin e et pjebain i Levmpi
: 075 0,53 043 - 031
1n¢h,ﬁm modui ﬂp pentiy’ Chirié estimniia Chicle et Chirié edlimata e extinata
comercializarea prései / florilor si al wap’ﬁ "";ﬂ::m "%ﬂ'—;?m : Lem?_@
altorproduse mdwvlmulafm S CoT

*Pentrut estimarea chiriei modulelor tip pentru comercializarea presei / flosilor si al altor produse, inclusiv
terenul aferent, s-a avut in vedere o suprafata de inchiriere de aproximativ 30 mp, fiind estimate urmatorile
valori (valoare rotunjita): -

Pentru zona A, a fost estimata, o chirie in cuantum de 1.200 Jei / lunar,

Pentru zona B, a fost estimata, o chirie In cuantum de 1.100 lej / lunar,

Pentru zona C, a fost estimata, o chirie in cuamtum de 1.000 lei /1

Pentru zona D, a fost estimata, o chirie In cuantum de 900 lei / lughey
EE:
gy
=2
1 g
. ) ) “":;t*“‘*f"g o
EVALUATOR ALTORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: 0727947 %41 NG &
TIBERIUS CORNELIL CONSTANTIN E£MAIL: OFFICERTCCLEGALRO
NUMAR LEGITIMATIE: 18373 L
; WEB: WWW.TCCLEGALRO

SPECIALIZAREA: EFl | EBM



RAPORT DE EVALUARE

. CERTIFICAREA EVYALUVATORULYI

Referitor ta evaluarea proprietdtilor imobiliare compuse din module module tip, pentru comercializarea presei /
florilor si al altor produse respectiv teren pentru amplasarea mijloacelor publicitare pe domeniul public,
subsemnatul TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN, membru titular ANEVAR, avind numarul de legitimatie
18873, imi asum raspunderea privind congimutul prezentului raport de evaluare numai faga de client §i de
utilizatorul desemnat si certific in cunogtingd de cauzdl si cu bund credingd, faptul cii:

Afirmatiile susiinute in prezentul raport de evaluare sunt reale i corecte.

Analizele, opiniile i concluziile raportate Tn prezentul raport de evaluare se limiteazi pumai la ipotezele
generale si speciale mentionate §i sunt analizele, opiniile §i concluziile subsemnatei, personale. impartiale si
nepértinitoare si sunt in concordant cu Standardele de Evalure si cu respectares Codului de etic al profesiei de
evaluator autorizat.

Raportul de evaluare a fost intocmit conform informatiilor i decumentelor primite din partea proprietarului i
dint informatiile obtinute Tn urma inspectiei, iar evaluatorul nu se face raspunzator in situatia in care apar si alte
informatii care nu i-au fost comunicate in cadrul acestei proceduri.

Mentionez faptul ¢d nu mi-a fost acordata asisten}d profesionala de catre alte persoane, cu privire la intocmirea
prezentului raport de evaluare.

Nu em nici un interes actual sau de perspectivél referitor la bunrile ce fac obiectu} evaludirit §i nu am nici un
interes personal fafa de vreuna din partile implicate.

Nu sunt influenjat de nicio constrdngere legath de bunurile evaluate in raportul de evaluare sau de parile
implicate Tn aceast activitate de evaluare.

Implicares mea in aceasi activitate de evaluare nu se bazeazii pe solicitarea din partea nimanui, de objinere a
unor rezultate predeterminate.

Detin cunostintele necesare pentru intocmirea, in mod competent, a prezentului raport de evaluare.
Pentru realizarea prezentului raport nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale certificari.

La data prezenfului raport, subsemnatul este membsru titular ANEYAR, avand nr. de legitimatie 18873,

PV AT VOO AL FORIZ AT MEMBRY THRUL A3 ANER ARk
AT R S CORNPL L OGNmT RN S
AP VEA AT s E P R

SEOLTGH IV s I 1aRTE

SPECIALIZAREA; EPT{ERV
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EVALUATOR ALUTORRAT MEMBRU: ANEVARg.” _"/l TEL: 0717 847 54
TIBERILS CORNELIU CONRTANTIN o 0020 =" | pAAJL: OFFICE®TCCLEGALRO
NUMARLEGITIMATIE: 18873 . " " ..

! MEB: WWW.TCCLEGAL.RO
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" aftor informatii de care s nu se fi avut cunostiingi.

RAPORT DE EVALUARE

1hENTIFICAREA 51 COMPETENTA EVALUATORULLY

Subsemnatul Constantin Cornéliu 'I“berius Evaluator Autorizat Membru Titular ANEVAR: avind numiru de
legitimatie 18873, declar faptul c& sunt membru titular ANEVAR din data de 25.06,2018 si declar faptul ca
detin cunostiniele necesare pentru intecmirea, Tn mod competent, a prezentului raport de evaluare,

IDENTIFICAREA CLIENTUIUESI A GRICAROR T ﬂwll-t FORI DESEMAATI
Clientul gi utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Séctorul 4 al Municipivlui Bucuresti,

IENTIFICARES PROPRIETATH IMOBILIARE SUBLECT. DRITPTURD DE PROPRIETATE
EVALLATE

Proprictatea imobiliardi supusa evaludirii este compusa din module tip, pentru comercializarea presei / florilor si
al altor produse, respectiv teren pentru amplasarea mijloacelor publicitare pe domeniul public.

SCOPLL EVALUARI

Scopul prezentului raport de evaluare este reprezentat de informarea utilizatorului cu privire la.valoarea chu-nlor
pentru imobilele subiect, in vederea inchirierii dcestora, - :

Prezentul raport de evaluare nu va i utilizat pentru alte scopuri sau in afara contextului prezentat.
THLYALORIE MONEDAYALORI

Valoarea este un concept economic referitor la preful cel mai probabil, convenit de cumparaioru i vAnzhitorii
unui bun sau serviciv, disponibit pentru cumparare Valoarea nu reprezintéi o suma exactd, ci cel mai probabil
pret care va fi platit pentrat bunuri §i servicii, la o anumitd datd, in conformitate cu o anumitd definitie a tipului
valorii.

Chiria de plata este suma estimata pentruy care un drept gsupra proprigtatii imobiliare ar putea fi inchiriat, Ia data -
evajuarli, intre un locator hotarat si un locatar hotarat cu clauze de inchiriere adecvate, Intr-o tranzactie

nepartinitoare, dupa un marketing adecvat i in care partile au acnonat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere..

Tip‘,_l[ valorij estimate este chiria de piafh aga cum este definité in cadrul SEV 104 — Tipur ale va_'lorii.
Poirivit solicitarii utillzatorului, mbnedxi in care se va exprima valoarea din prezentul raport este in EURO.
DATAFVALUARIL RATA RAPORTULLIDE FYALUARE:

Data evaluﬁni este data la care sunt valabile opmul:: §i conclumla pnvmd valoarea esbmaia in prezentul raport
5i este data de 25.03.2022.

informa;iile pr;mlte din pariea unhzatoruiul avute, la data eva]uﬁm, neexclumd pos.lbllital

mup_xro'n AUTORIZAT MEMERU ANEVAR TEL: 0727 M7 841

TIBERI'S CORNELIL CONSTANTIN E-MAIL: OFFICEETCCLEGALRO
NUMAR LEGITIMATIE: (8873 :
SPECIALIZAREA: EPT| EBM

WEB: WA W.YCCLEGALRO
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RAPORT DE EVALUARE

Nu au fost comunicate informatii cu privire ia locatiile exacte in care se vor amplasa bunurile motiv pentru nu
s-au putut obtine informatii cu privire la la existenfa unor contamindiri naturale sau chimice care afecteazi
veloarca proprictéfii evaluate, respectiv informalii despre existenfa unor rapoarte care si indice prezenfa
contaminatiilor sau materialelor periculoase si nici nu au fost efectuate investigatii special in acest sens. Daci se
va stabili ulterior faptul c& existd contaminiri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost
sau sunt puse in functiune mijloace care ar pitea 53 contamineze, aceasta ar putea duce s diminuare valorii de
piaja a imobilului subiect.

BONATLRASESURSA IWFORMATHLOR U THAZATE DECAIRE Y AL L ATOR

Pentru elaborarea prezentului raport de evaluare am avut la dispozifie urmitoareie documente comunicate de
catre utilizator, respectiv:

* HCGMB 143/29.05.2003.
= HCGMB 426/26,07.2018.
« HGMB 105/27.04.2021 si anexa or 1.

Ca sursh suplimentard au fost analizate:

Rapoarte de piati publicate de companiile imobiliare.

Articole de presd cu privire la aspectele economice, piata imobiliarh (www.zfro, www.money.ro,
www.zigre.com,  www.hotnews.ro, www.wall-street.ro, www.atbl.ro, www.slatista.com/statistics,
http:#frevistabiz.ro si alte asemenea).

Site-uri de specialitate privind piata imobiliard (imobiliare.ro. lajumate.ro, olx.ro §i alte asemenea),

COMOTEAD SEMNIFIO Y b IB0 ) 28 s O bty SENINIT T AT N
PPOTELE =P NTIO VI

* Prezentul raport de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intomirii
sale.

+ Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuja.

- Nici prezentul raport de evaluare si nici parii ale sale nu vor fi publzca!e sau mediatizate fard acordul prealabil
al evaluatorulul.

« in vederes intocmirii analizelor, opintilor si a concluziilor din prezentul raport de evaluare, au fost utilizate
toate informaliile avute la dispozitie despre bumurile subiect, la data evalufirii, neexcluzfnd posibilitaten
existenfei si a altor informatii de care sfi nu se fi avut cunostiing.

« Din informatiile obfinute, nu existd nici un indiciu cu privire Ia existenta unor contamindri naturale sau chimice
care afecteazi valoarea proprietafii evaluate. Nu existd informaii despre existenia unor rapoarte care sfi indice
prezenta contaminafilor sau materialelor periculoase gi nici nu au fost efectuate investigalii special in acest
sens. Daca se va stabill ulierior faptul ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau c#f au fost sau sunt puse In funciiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuare valorii de piati a imobjlulm sublect.

N » R -! Lo
+  Se presupune faptul ca }uﬁ Rl St eplind concordanta cu toate reglementirile locale privind mediul
inconjurdtor in afara r,a;ﬁn o’r ;:mnngy le sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport
e AT

EVALLATOR ALTORIZAT M
TIBERILS CORNELIL CONSTA]
MUMAR LEGITEMATIE: 18873
SPECIALIZAREA: EPI | EBM

4‘51,. OFFICERTCCLEGAL.RG
: WWW. TCCLEGAL-RO
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RAPORT DE EVALUARE

» Se presupune cli nu exista conditii ascunse sau neaparenie ale amplasamentelor: solului sau structurii modulelor
(pastilor ascunse) care s influentéze valoarea, Evaluatorul nu-st asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
condiii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

Informatlile furnizate de citre terfi sunt considerate de Tncredere, dar nu li se acordi garantii pentru acuratetea
lor.

* Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informafiile §i documentele fumnizate de personele menfionate mai sus
§i au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigafii ‘suplimentare, Prcpnetatca imobiliart se
evalueazA pe baza premisei c8 aceasta se afld in posesie legal2 (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

WPOTEZE SV CLALE HF\‘}\(FIC-\TI\' E

* Avand in veders faptul ca, pana la data mtocmirh prezentului raport de evaluare, modulele comerciale nu au
fost finalizate, estimarea valotii pentru inchirierea acestuia se va estima tinand cont de faptul ¢a acestea sunt
disponibile si vor avea carscteristicile oomumcate de caitre utilizator evaluatorului.

* Dg asemenca, avand in vederé Hotararea Consilmlul General al Municipiului Bucuresti nr. 105/27.04.2021 si
anexa nr 1, respectiv HCGMB 426/26; 07.2018, prin carc ait fost stabilite valorile pentru inchirierea bunurilor
similare, estimarea valorii chiriei de piata pentru bununle subiect va tme cont de acest document.

1, TIPUL l{\l’()RTt L

Conform SEV 103 Rnpor!are, forma prezentulul raport de evaliare a fost convenitd cu toate pirtile implicate a
fi una scrisé.

L RESTRICTH DE UNLIZARE. DIFLZARE saL PUBLICARE

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furmzate de catre utilizator, coréctitudinea si preciz:a
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Prtzcntul raport de évaluare este destinat scopului gi
destinatarului precizat. Raportul este conﬁdential strict pentru client §i destinatar, iar evalliatoful nu acceptd
nicic responsabilitate fafd de o terja persoand, in nici o circumslanis,

Intrarea Tn posesia unei c'opii a pi'ézentului raport de evaluare nu implicl dreptul de phb]ic':m-é 4 acestuia.

Evaluatoruf, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere i contmuare consultantd sau s3 dépund marturie fn
instan{d relativ Ia propnc!ﬁt:lc in chr:suune n afﬁra cazului in cdre s-an incheiat astfel de injelegeri in prealabil.

Raporiul de cvaluare este valabil in condmnie economice, fiscale, juridice si po]mce, dé la data Tntocmirii sale
Dacd aceste coudl;[i se vor modifi ica, concluznlc raportului de evaluarc i5i vor plerdc valabx!natea

Nici prezentul raport de evaluare §i nici plrgi a}c sale nu vor fi publicate sau mcdlaumtc fard acord

al evaluatorului. o)
: : RS @ﬁﬁ ';,-;,,P ,.;, %
12, DECLARATIA CONFORMITATINCU SEV ;%10‘1 ngfu, @,

Subsemnatul certifica in cuzmmntﬁ de cauza ca la elaborarea prezentu[m rapor: au fost
de Evaluare a Bunuri!or adoptate i publicate de citre ANEVAR, edifia 2022 i Codul de
evaluator sdoptat §i pablicat de ANEVAR, in mod special cu respectarea unnatoarelor Sta
(SEV}si Ghiduri de Evaluare (GEV}
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RAPORT DE EVALUARE

SEV 100 -- Cadrul general (IVS Cadrul general); SEV 101 — Termenii de referini ai evaludrii {IVS 101); SEV
102 — Documentare i conformare (IVS 102); SEV 103 - Raportare (VS 103); SEV 104 — Tipusi ale valorii
(1V5 104); SEV 105 - Abordairi 5i metode de evaluare; SEV 230 ~ Drepturi asupra proprietifii imobiliare (1VS
460); GEV 630 - Evaluarea bunuriior imobile.

13, DESCRIFRDA RAPORTULLIA DEF FVALLARF
Etapele parcurse pentru elaboararea prezentuluj raport de evaluare au fost unmatoarele:

Documentarea, pe baza informatiilor §i a documentelor recepiionale.

Stabilirea limitelor §i a ipotezelor care au staf la baza intocrnirii raportului de evaluare.

Analiza tuturor informaiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii. C}
Analiza pietei, a cererli §i ofertei, a pietel specifice proprietatii subiect.

Prezentu! raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, contindnd toate partile specificate in SEV 103 —
Raportarea evaludrii.

PREZEN FAREA DATFLOR
FDATE OFSPRE WA DE PIATA GRAS A POINATATI SHEOOAL 17 ARS

In cadrul analizei pietei imobiliare am considerat aria piejei zona cuprinsd intre limitele Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti fn conformitate cu Hotarfirea Consilivlui General al Municipiului Bucuresti nr.
14372003 privind reglementérile urbanistice de incadrare pe zone §i categorii de folosinld a teritoriului
Municipiului Bucuresti, pentru anul 2004 prin aplicarea prevederitor O.G. nr. 3672022, a H.G. nr. 1278/2002, a
H.G. nr. 14972003, a O.U.G. nr. 12/2003 si a H.C.G.M.B. nr. 301/2002, astfel:

ZONY A - representnntd sratic U codoarea vinde sro27 e griead stusil
Delimitatd prin teritoriul cuprins tntre arterele de circnlatie:

O fisie de 400 m lifime de-a lungul majului drept al Raului Dadmbaoviia, de la Sos. Mihai Brave péna la 100 m
est de Sos.Vitan -- Barzesti.

s
Fégia cuprins intre Calea Vachresti §i limita cuvei Lacului Viciregti, de fa 400 m de malul drept al Réului Ee.}
Démbovifa pind a prelungirea limitei de vest a cimitirului Caramidarii de Jos.

Limita vestic a cimitirufui Carimidarii de Jos, de la cuva Laculul Viachresti pdnd Ja limita sudica a cimitirului.

Prelungirea limitei sudice a cimitirului de la limita vestica a cimitiruiui Carimidarii de Jos pana 1a limita de 200
m de Str. Serg. Nitu Vasile,

Fasie de 200 m }a Str. Serg. Niju Vasile, de 1a prelungirea fimitei sudice a cimitiruluoi la $os. Oltenijei.

Sos. Oltenifet, numere pare §i impare, inclusiv propriet{ile care au o latura adiacentd arterei, de la 200 m de Str.
Serg. Nitu Vasile pin# la Str. Sura Mare.

Str. Sura Mare, numere pare si impare, inclusiv proprieti{ile care au o laturd adiacentd arierei, de la Sos.
Oltenitei la limita administrativé a sectorului.

Limita administrativ a sectorulyj, de la Str. $ura Mare pana la intersectia cu $os. Mihai Bravu.
L v ‘.[,1: A-',:‘\

L ':
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RAPORT DE EVALUARE

LONA B representatd grafic in coloaren portovaliv
Delimitati# prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Fésie de 400 m lajime de-a tungut rmalului drept al R4ului Démbovita, de 2 100 m est de $os. Vitan - Barzesti
péna in dreptul Sir. Releului,

O fagie de (00 m, pe partea estica a Sos. Vitan - Barzegti, de la limita sudicd a zonei A (Splaiul Unirii) péna Ia
interseciia cu Sos. Oltenitei,

Sos. Oltenilei, numere pare $i impare, inclusiv proprietafile care au o laturit adiacents arterei, de [a Sos. Vitan-
Bérzegti pand la limite administrativa.

Str. Cpt. Eremia Popescu, numere pare §i impare, inclusiv proprietatile care au o laturll adiacenta arterel de la
Sos. Ohennelpﬁnhla $os. Berceni. '

Sos. Bereeni, nimere pare $i impare inclusiv propnetﬁ;nle care au o laturd adiacentd arterei, de la Str Cpt.
Eremia Popescu plné la B-dul Metalurgiei; Sos Berceni, numere pare, de la B-du! Metaluigiei pinii la Drum
Dealu Floreni; Drum Dealu Fioreni de la Sos. Berceni pénd la C F. Industriata,

De la intersectia Drum Dealu Floreni cu C F. industriala pana la mterseciia Drum Dealu Crucll cu Str. Dumitru
Brumdrescu.

Drum Dealu Crucii, Drum Dealu Braduldi, Str. Dumitrs Brumarescu pénd la Drum Dealu Bradului.

Drum Dealu Bradului, numere pare i impare, inclusiv proprictatile care au o laturd adiacents arterei, de la
Drum Dealu Crucii pﬁna 1a B-dul Metalurgiei.

B-dul Metalurgiéi, numere pare §i impare, inclusiv proprietifile care au o laturd adiacentd arterei de la Drum
Deatu Bradului pand la Sos. Berceni,

Str. Turny Magurele, numere pare §i impare, inclusiv proprietafile care au o laturs adlacenta arterei, de la $os
¢ Berceni phnd Ia Intr. Binglui.

(::5 Intr. Binelui, numere pare si impare, inclusiv propnemnle care au o laturh adiacentd arterei, de la Str. Turnu
Magurele piné la Drum Binelui. :

Drum Binelui, numere pare si impare, inclusiv proprietétile care au o latura adiacentd arterei, de la Intr, Binelui
péni 1a B-du] Metalurgiei.

B-dul ‘Metalurgiei, numere impare, de la Drum Binelui pﬁnﬂ lz Drum Deslu Bmdulul B-dul Metalurgiei,
numere pare, de la Drum Dealu Bradului.

Str. Turmu Magurele, numere pare $i impare, inclusiv proprietatile care au o latura adlaccnta arterei, de |
Meta]urglel péna la Str. Luica, e

Str. Luica, numere pare gi impare, inclusiv proprictafile care av o laturﬁ adiacentd arterei;

Sos. Giurgiului, numere pare §i impare, inclusiy propnetﬁtnle care au o laturd adiacents artered
péni la limita sudicd administrativa.
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$os. Giurgiului, numere pare §i impare, inclusiv proprietafile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Luica
pini la Drum Gizarshui.

Sos. Giurgiului, numere pare §i impare, Inclusiv proprietdjile care au ¢ latur adiacenta arterel, de la Str. Luica
péné Ja Str. Sura Mare,

Drum Gézarului, numere pare §i impare, incluslv proprietfitile care au o laturd adiacents arterei, de la Sos.
Giurglului pana a Str. imparatul Traian.

Str. impératul Traian, numere pare si impare, inclusiv proprietajile care au o latur adiacents arterei, de la Drum
Gizarului pand fa Str. Pictor Stefan Dumitrescu.

Str. Pictor Stefan Dumitrescu, numere pare si impare, inclusiv proprietdfile care au o laturd adiacent3 arterei, de
la Str. imparatul Traian pana la Sos. Givrgiului.

Str. Sura Mare, exclusiv, de la $os. Giurgiului pana la Sos. Oltenitei, Sos. Oltenilei, exclusiv, de la Str. Sura
Mare pdni [a limita de 200 m fa{% de Str, Serg. Nitu Vasile,

Fésie de 200 m la Str. Niju Vasile, de la Sos. Oltenifei pind la prelungirea laturii sudice a cimitirului
Carfmidarii de Jos,

Prelungirea laturii sudice a cimitirufui Caramidarii de Jos de Ja 200 m de Str. Serg. Nifu Vasile pans la limita
vesticd a cimitirului.

Limita vestici a cimitirului Crimidarti de Jos pini la limita cuvei L.acului Vacresti.

Fésic de 100 m masuraté de 1a limite cuvei lacului VAcAregti, de la Sos. Olteniei pind la 500 m de malu} drept
al Riului Démboviia.

Fégie de 100 m masuratd de la limita sudick a zonel A (malul drept al Raului Démbovita) din limita estice a
zonei B de la Calea Vaciresti pin2 la 200 m de $os. Vitan - Birzesti.

Fasie de 200 m masurath spre vest de Celea Vitan - Barzesti, de la 500 m de malul drept al Raului Ddmbovita
péna la limita sudicl a cuvel lacului Vichresti.

Limita sudich a cuvei lacului Vacaresti (paraleld cu $os.Oltenltei).
AONA OO REPREZINIAR GRAVICIN LU O AR Y GALEEY
Drelimitatd prin teritoriul cuprins fatre arterele de circulagie:

Limita sudicai a zonei B (la 500 m de Splaial Unirii).

Limita estich a zonei B a Jos. Vitan — Bérzegti.
Limita nordicd a zonei B a Sos. Oltenijel. /. NIRRT

Limita vesticsi a zonei B a Ciiii ViicAresti. ( , “
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Delimitatd prin teritorial cuprins intre arterele de circuln;ie:

Splaiut Unirii (limita sector) de fa Str. Releului pénd la limita administrativa.

Limita administeativa péns la Sos. Oltenitei.

$os. Oltenitei, exclusiv, de la limita administrativa p&na la limita estic#i a zonei B de la Sos. Vitan Béarzesti.

Limita esticli a zonei B ($os. Vitan- Barzesti}, de la Sos. Oltenitei pAna |a limita sudica a zonei B de la Splaiul
Unirii.

Limita sudich a zonei B a Splaiul Unirii de la limita zonei A pfina la prelungirea Str. Releului.
Prelungirea Str. Releutui ping i Splaiul Uniri (Qimita sector).

Delimitatd prin teritoriul cuprins Intre arterele de éiréulatle:

Sos. Oltenitei, exclusiv, de la 'Str. Cpt. Eremia Pof)escu pﬁnﬁ la limita administrativa.
Limita administrativa e Ia Sos. Oftenitei pind Ia Sos. Berceni,

Sos. Berceni, exclusiv, de Ja B-dul Metalurgiei pnd la Sir. Cpt. Eremia Popescu,

Str. Cpt. Eremia Popescu, exclusiv,

Delimitath prim teritoriul cuprins Intre artercle de circulagie:

Sos. Berceni, exclusiv, de Ja Str. Turnu Magurele pdnll la B-dul Metalurgiei (latura sudica).
B-dul Metalurgiei, exclusiv, de la Sos. Berceni péni la Drum Binelui.

Drum Binelui, exclusiv, de |a B-dul Metalurgiei pdni la Intr. Binelui.
’\ PJ“?}*: T
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Intr. Binelui, exclusiv, de la intr. Binelui pAné 1a Str. Tumu Magurele.
Str. Turnu Magurele, exclusw de 1a Intr. Binelui p&na Ia Sos. Berceni.

Delimitath prin teritoriul cuprins intre arterele de circula;le-

B—dul Me'talurgiel, exclusiv, de Iz B-dul Meialurgml pénd la Drum Binelui.

Drum Binetui, numere pare §i impare, inclusiv proprietajile care au o laturti adiacentd arierei, de” k 12
Metalurgiei pana la Str. Aurel Persu

Str. Aurel Persu, numere pare §i impare, inclusiv proprietifile care au o laturfl adiacentd arterel, de 1a Drum
Binelui pana la Str. Odei. .

§tr. Odei, numere pare si impare, 1nc1usiv propnetﬁtlle care au o laturi adiacents arterei, de la Str. Aure! Persu
péna la Str. Tudor Gociu.

Str. Tudor Gociy, numere pare §i lmpare inclusiv proprietdfile care au o laturd adiacenti arterei, de ia Str. Odei
pind la Str, Actiunii.
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Str. Acfiunii, numere pare sl impare, inclusiv proprietdfile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Tudor
Gociu pani la Intr. Acjiunii.

Intr. Actiunii, numere pare 5i Impare, inclusiv proprietiitile care av o laturd adiacentst arterea de la Sir. Actiunil
péni la Drum Bercenarului,

Limita administrativ, de la Drum Bercenarului pina la Sos. Giurgiului,

$os. Giargiului exclusiv, de la limita administrativli pAn3 la Str. Luica,

Sir. Luica - Str. Tumu Magurele, exclusiv, de 1a $os. Giurgiulvi pind la B-dul Metalurgiei.
Deliznitatd prin teritoriul cuprins Iatre srierele de circulatie:

Str. Pictor $tefan Dimitrescu, exclusiv, de la $os. Giurgiului péné la Str. imparatul Traian.
Str. ImWI Train, exclusiv, de la Stz. Pictor $tefan Dirnitrescu pana la Drum G#zarului,
Drum Gazarului, exclusiv, de la Str, impératu] Traian pina la Sos. Giurgiului.

Sos. Giurgiului, exclusiv, de 1a Drum Gazarului pana la Str. Pictor Stefan Dimiteescu.
Delimitats prin terltoriul cuprins intre arterete de circulagie:

Fasie 100 m la Drum Deal Florent, de la Sos. Berceni pdna ia C.F. Industriala.

Fagie 100 m de la limita zonci B de la Drom Dealu Floreni pand la Drum Dealu Crucii,
Fésie 100 m de la zona B de Ja Drum Dealu Crucii pdnd la Drum Bipelui,

PALRRN BN S VU O gty S LNV ICUHI SERANLLY

Delimitath prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Limita administrativd S-E de la 100 m de la Drumul Floreni p4nd la Intr, Garii Progresul,
Intr. Actiunii / exclusiv de {a St. Bercenarului pind 1a Str. Activnii.

Str. Actiunii / exclusiv de la Intr. Acfiunii pan Ia Str T. Gociu.

Str. T. Gociu / exclusiv de la Str. Acfiunii pini la Str. Odei,

Sitr, Odei / exclusiv de la Str. T. Cociu péné ta Str. Aurel Persu.

Str Aural Persu / exclusiv de Ia Str. Odei pant fa Drumul Bme_hug{. :g? N
Drumul Binelui / exclusiv de la Str. Aurel Persu pind la 100 mﬂﬁgﬁ a]urﬁc:{\‘.'\\
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REGLEMENTARI URBANISTICE DE aaar e

ZONARE FISCALA A TERITORIULUI

MUNICIPIULUI BUCUREST!
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. DESCRIEREA SITUATIEL JLRUHCE

Conform informatiilor puse la dispozifia evaluatorului dreptul de proprietate asupra imobilelor subiect este
detinut de catre Sectorul 4 al Primiariei Bocuresti, institutie care a dispus constructia modulelor tip, pentru
comercializarea presei / florilor si al altor produse, respectiv care define in patrimoniu, terenurile pe care
urmeaza sa fie amplasate modulele si mijloacele publicitare.

CDENCRIEREA CONMSTRUCTIN o8 v TEREN LU

Pentru terenurile pe care s¢ vor amplasa modulele comerciale, respectiv mijloacele publicitare nu au fost puse la
dispozitila evaluatorului informatii cu privire la forma acestora, respectiv zona in care acestea se afla, insa au
fost comunicate informatii cu privire la faptul ca modulele tip, pentro comercializarea presei / florilor si al altor
produse vor fi inchiriate impreuna cu ¢ suprafata de teren tinand cont de dimensiunea fiecarui modul.

De ascmenea, din informatiife corunicate, modulele tip, peniru comercializarea presei / florilor si al altor
praduse, vor avea o suprafata incepand cu 5 mp; 10 mp si pana la 12 mp.

COVIPOSE S NOMIMTHINTIARY DTN IO ARE ST CLARIFIO ART

in cadrut prezentului raport de evaluare nu au fost identificate componente non-imobiliare.

CINTORMUT PROVEIETATU SUBIECT

Dreptut de proprietate asupra imobilelor sublect este detimit de catre Sectorut 4 sl Primiariei Bucuresti si pu
exista proprietari anteriori,

ANALIZAPIETYR

AWNANEEZA CFRY RN

Piafa imobiliar din Roménia are suficiente resurse pentru o crestere puternica a activitdhi in 2022, in functie de
evolutia pandemiei, dar si a altor factori, previzioneazd reprezentan{ii companiei de consultanji Colliers.
Reevaluarea riscului §i alte tendinte postpandemice vor influenja in mare misurd apetitul §i valoarca
investitiilor imobiliare, atdt n decursul acestui an, cit §i pe termen mai lung. ,,O oportunitate majord de care
Rominia ar trebui si profite din plin este legaii de fondurile UE: pachetul de ajutor pentru coronavirus, plus
alocarea normalf pentru perioada 2021-2027 pentru Roménia, ating aproximativ 80 miliarde de euro, adick o
treime din PIB-ul {#rii. In consecing, 2022 ar putea fi un an record pentru investifiile imobiliare din perspectiva
aclivitdfii pietei. segmentul industrial fiind potenfial pregatit si stabileascd noi repere”, noteazi oficialii
companiei.

Cum Romfnia urmeazs s8 primeasc, péna la sfirgitul acestul deceniu, aproape 80 de miliarde de euro din
fonduri UE (fonduri structurale, fonduri de recuperare postpandemie, plus subventii agricole}, Ia care se adaugh
si cresterea economics estimatdl fntre 3% si 4% n acest an, consultantii Colliers se agteaptd ca, pe méisurd ce
rezultatele investitiilor var incepe si se vada, si cresterea piefei imobiliare sa se accelereze 5i sa iménd robust
in anii urmatori, :

Conform “Buletinului statistic lunar al judetelor nr,12/2021" emis de INSSE, ia luna februarie a anului 2022 da
nivelul Municipiului Bucuresti, cstigul salariul mediu brut este de 8,480 lei/persoand total pe jude}, cAgtigul
salariul mediu net este de 5,175 leifpersoana total pe judef, s-au emis un numér de 632 de auterizafii de
construire eliberate pentru cladiri rezidentiale pind In luna Decembrie inclusiv, iar numdrul locuintelor

pic R s
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80% dintre companiile imobiliare din sectorul comercial estimeaza o crestere a veniturilor in 2022 comparativ
cu 2021 5i 73% se asteapis la intensificarea tranzaciiilor in domeniu, conform unui studiu Deloitte.

Potrivit raportului, {infind cont ¢a activitstea globala de fuziuni §i achizitii a crescut cu aproape 85% in prima
Jumétate a lui 2021 faj de anul precedent, 40% dintre companiile care au participat la studiv spun c# ar putea
s8 se implice in astfel de tranzactil in urmitoarele trimestre,

Perceptia privind evolufia veniturilor diferd in funciie de tipul de proprietate. Companiile care defin cladiri
utilizate i economia digitala (centre de date, turnuri de comunicalii sau spatii Industriale) estimeazi o cregtere
mai accelerath a veniturilor in acest an, comparativ cu cele din alte domenti.

insa §i respondentii care dejin cladiri de birouri, spafii comerciale sau activeaza n sectorul ospitalitatii sunt in
carecare miisurd optimigti cu privire la perspectivele pe termen scurt.

Astfel, multe companii se concentreazi pe reamenajarea proprietéfilor pentru a le putea folosi alternativ, In mai
multe domenii, maximizindu-le valoarea. Cu toate acestea. doar un sfert dintre ele §si majoreazd substantial
investitiile in tehnologie peritru a-si consolida portofoliul si capacitatea de pestionare a activelor.

Pra;a jmobiliard, in general, este influentati de evoluuile din economie, iar sectorul comercial cu atét mai rmult,
in plus, fntr-un mediu puteriic inflationist, precum ¢él pe care 71 traversadm acum, propnemu]e imobiliare atrag
fonduri in cintare de plasamente care 4 asigure mentinerea valorii banilor in timp. Prin urmare, chiar dact
pinia chiriilor nu va avea o evolugie favorabila in termeni de randamerite, investitorfi vor ciuta active & cliror -
valoare si nu fie erodata de inflatie, iar proprietatile imobiliare comerciale s¢ pof incadra in aceastd categorie.

Modulele comerciale de tip chioge ~ pentru presiarea serviciilor comerciale de tip flordrie. patiserie sau ¢hiogcul
de cafea mobil sunt considerate ca fiind cea mai ugoar? cale de dezvoltare a propriei afaceri, o refea comerciala
sau chiar ¢ francizi. :

Analizind piaja. la momentul actusl, profilyl cumpﬁrétorulm este sustinut de dorintd si de pulerea efectivi de
cumpdirare — conform studiilor efectuate la nivelul thrii noastre de ctre o institufie bancard, pe perioada
pandemiei populatia a economisit mult mai mult decat in mod uzual, chehtuielile zilnice reducandu-se de Ia 35%
1a 24%, lucru ce permite unui cump&rﬁlor hotériit 54 actioneze in consecinga.

Cu privire la mijloacele publicitare amplasate pe tcrenul domemul public, conform celui maij recent Studiu de
Audientd OOH realizat de Biroului Romén de Audit Transmedia — BRAT ceIe mai vmblle panouri publ:c:tare
sunt In urinftoarele zone:

. Zona Unirii,
Zona Piata Victoriei.
Intersectia Dristor cu Mihai Bravu.
Zona Obor.
lntersecne AFL
Plata Romana.
Pista Sudului,
Bulevaru! Unirii - Intersectie cu Mircea Voda.

Aici, peste 200.000 de oaiﬁeni vid panourile In fiecare siptimn.

,,Panounle c dimensiuni mari asezate in zonele cele mai accesate ale oraselor ating celé mai mari volume de
audienta, dar pnntre cele mai vizibile panouri s rcgasm 3] panoun de dimensivni standard (backllt suu
bl]lboard) asezate in zonele de Interes din orase, =y
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i, comert de fast-food. Majoriatea acestor amplasamente au dimeniunile cuprinse intre 5 mp — 10 mp.

RAPORT DE EVALUARE

Marile intersectii, caile de acces catre centrele mari comerciale, pietele centrale, marile bulevarde - toate aceste
locatii ofera sansa panourilor amplasate in zona sa atraga un velum mare de audienta, spune Arina Ureche,
director executiv BRAT, pentru Paginademedia.ro.

Ce a mai constatat studiul:

Céteva dintre cele mai bune zone pentru panouri din Bucuresti sunt: Zona Unirii, Zona Victoriel, Intersectia
Dristor cu Mihai Bravu, Zona Obor, Intersectie AF], Piata Roman, Piaja Sudului, Bulevarul Unirii - Intersectie
cu Mircea Vodi

Cele mai bune panouri ating peste 200.000 de cameni in flecare s&ptiménd, inregistrénd in general 2.3
vizualizari per persoand, pe parcursul unei saptiméni, adica peste 500.000 de contacte siptiménal.

Daci ludm in caleul numai cele mai bune panouri din Bucurestl, acestea ating 15% din populagia oragului.

in cazul celorlalte orage, cele mai bune panouri pot atinge Intr-o sptdmind §i 30-35% din populatie. Exemple:
Bacfiu, Constanfa. Sibiu. Procentajul de 20-30% ar fi In cazul celor mai bune panouri din Brasov, Orades,
Cratova, Timigoara, Cluj Napoca, lasi i Ploiesti.

Analizéind piafa, ]a momentul actual, profilul cumpéritoridui este sustinut de dorinyd — publicitates. mai ales in
contextul post-pandemic este atuwl oricirui cumpirétor tipic §i de puterea efectivd de cumpdrare — conform
studiilor efectuate la nivelu) {arii noastre de ciitre o institufie bancardi, pe perioada pandemiei populatia a
economisit mult mai mult deciit in mod uzual, cheltuielile zilnice reducindu-se de la 35% la 24%, lucru ce
permite unui curnparator hotarft 54 actioneze in consecinté.

ANALIY A OV RIE

Piata tranzacfillor cu terenuri destinate exclusiv proiectelor rezidentiale si comerciale (birouri, retail, hotel) a
nregistrat anul trecut cea mai ridicatd vatoare din 2007 pAna in prezent, releva datele Colliers. Astfel, volumul
total al achizifiilor s-a cifrat Ia peste 800 de milioane de curo, ciftd de peste 2,5 ori mai mare decht cea estimata
pentru 2020, respectiv 310 milioane de euro. Potrivit reprezentantilor companiei de consultantd imobiliars,
aceastd sumé reprezintid un record al ultimilor 15 ani, ea fiind depisitid doar de rezultatele consemnate in 2007.
Spre comparafie. la vremea acces erau consemnate franzactii de pesie 800 de milicane euro doar la nivelul
Bucurestiului, in vreme ce la nivel national s-a depisit pragul de un miliard de euro, potrivit estimérilor din acea
pericadi.

in urma analizei de piaa preful pentru inchirierea spatiilor comerciale de tip modul/chiogc poate varia mult, in
functie de zona in care acesta este amplasat (aproximativ Tntre 20 - 65 EUR/mp).

Pe piata imobiliard, oferta reprezinta numirul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru véinzare sau
inchiriere la diferite prefuri, pe o piaja datd, intr-o anumita perioada de timp.

Oferta la un anumit bun, [a un anumit pref, Ia up anumit moment §i anume loc, indica raritatea relativa a acelui
bun, care este factor de bazi a valorii.

1n urma analizei de piati a spatiilor comerciale de tip modul comercial - chiogcut de cafea detine de mult timp
pozitia de lider printre cele mai populare puncte de vAnzare, Dimensiunea redusd a pavilionuiui comercial
pentru vinzarea cafelei permite instalarea acestuia in majoritatea locurilor de circutafe intensd. Acestea includ:
un nod important de transport, statii de trangport public, o gara, o statie de metrou, cBminele studentesti, parcuri,
precum si Hngd birouri mari §i centre comerciale. Alte categoxii la mare cdutare sunt chiogcurile pentru comer]
stradal de presd, chiogcurile pentru comer} de Tnghetatsi, chiogcurile pentru comert de {igiri, chiogeurile pentru
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RAPORT DE EVALUARE

in urma analizei de piata pretui pentru inchirierea spatiilor publicitare outdoor poate varia mult, in funciie de
fiecare format (aproximativ intre 9 - 25 EUR/mp).

Pe piata imobiliars, oferta reprezinté numaruf dintr-un tip de proprietste care este disponibil pentru vénzare sau
inchiriere la diferite prequri, pe o piata data, intr-o anumita perioads de timp,

Oferta la un anumit bun, la un anumit pref, fa un anumit moment §i anume loc, indick raritatea relativa a acelui
bun, care este factor de baza a valorii.

in materla analizei ofertelor expuse pe piaja publicitard majotitatea firmelor de publicitate propun persoanclor
interesate, in spetll cumpariitorudui tipic, urmétoarele tipuri de panouri publicitare:

Panouri publicitare Backlist ~ dcestea sunt panouri publicitare situate in interiorul oragelor. Sunt iluminate
pentru a asigura o vizibilitate buni §i pe timp pe searsi. Caractéristici:

Amiplasate Tn zonele centrale sau aglomerate efe oragelor, beneficiazi de o expunere maximil.

Dimenstunile de 4,00 x 3,00 sau 3,20 x 2,40 m.
Ideale pentru cregterea notorietdfii ynui brand sau pmmovare produse.
Impact deosebit noaptea, datorith |!umm§n1 .

Panouri publicitare Unisign si B:!board acesten sunt panouri de dlmensmni mari cu VlZlbllﬂale foarte buni
pentru traficul auto, situate in zona periferica a oragelor, la intriri, sau pe drumuriie nationale. Caracteristici:

Amplasate la intririle 1n orage, pe drumurile na;mnale.

Dimenstuni de 6,00%3,00 m sau 8,00x3,00 m,

Potrivite pentru afecer] locale si puncte de interes.

Ideale pentru crégterea notorietdfii unul brand sau activarea acestuis,
Expunere la trafic auto marg, cu un cost redus,

Panourile publicitare unipol - acestea sunt panouri de dimensiuni foarte mari, amplasate pe autostrizi si
drumuri europene, care oferd un mijloc de comunicaré cu un impact putemlc Caracteristici:

Amplasate pe drumuri cumpcne si autoﬂrazi

Dlmensmnlle foarts mari: 8, 00%3 200 m, 8,00x4,00 m, 14,00x4,00 m, 8,00%9, 00 m.
Idegle pcntru cregterea notoristhtii unui brand $au activarea acesfuia:

Potrivite pentru campanii hationale i campanii de pradus.

Expunere Ia trafic auto foarte mare, cu in cost redus.

Mesh-usi pubbcitare outdoor — acestea sunt locatii publicitare outdoor pe fajadele ciadirilor, situate in zone cu
trafic auto §i pietonal intens. Caractcristlca ’

Se remarca in aglomeratia urbana, - prin dimensiunile §i locatiile ultracentrale care nu sunt ac
amptasarea altor tipuri de suporturi publicitare,

Dimensiuni foane mari, suprafata tntre 20 ~ 100 mp.
Posibilitatea de a fi expusc §i pe schelele fatadelor aflate in renovare pe durata executarii Iucrﬁnlgra-
Potrivite pentr: campanii nationale §i campanii de produs, o %,%\

Prisme publi;:llare outdoor - acestea sunt suporturi de dimensiuni exponabile mari, care pot ﬁ ampl .
centrale pan:ari bulevarde gi intcrsec{n aglomerate Caracteristici:
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Pot fl amplasate fn zone ultracentrale undc, in mod normal nu s-ar putea expune pe alt tip de suport.
Atrag foarte tare atenfia datorita dimensinilor mart 3,00%4,00m, 3,00%6,00 m.

Pot avea baza triunghiular sau patrulaterd, poligonala sau tip paravan,

Ideale pertru campanii scurte, evenimente sau promotii.

Panouri directionale outdoor — acestea sunt panouri de mici dimensiuni ideale pentru directionare 5i informare.
Sunt amplasate pe stalpH de electricitate sau cei de iluminat public.Caracteristici:

Amplasate 1n interiorut oraselor.
Dimensiuni de 0,80x1,00 m.
Ghideazi cltre locatiile firmelor pentru care sunt expuse.

Caracteru} repetitiv asigurd memorarea mesajului publicitar, astfel pentru a avea efectul scontat. acestea trebuie {"' ™
amplasate tn numir cit mai mare. s

Reclame stajii autobuz -~ statiile de autobuz sunt raspiindite in toath fara i sunt tranzitate zilnic de sute de mii de
oameni care agteapti in stafie sau doar trec pe langi ele. Caracteristici:

Sunt foarte eficiente pentru promoiii 1a produse §i servicii.

Grafica poate sa con{ind mai mult 1ext deoarece cBlitorii care agteptd in statie au timp s parcurgl informatia.
Ideale pentru direcfionare spre un punct de interes.

Pot fi utilizate pentru campanii de recrutare,

Potrivite pentru prezentarea caracteristicilor unui produs.

in ceea ce priveste costul unei campanii outdoor acesta este compus din:

Crestie grafica,

Produciie publicitara,

Costuri de montaj/demontaj.

Costuri media (inchirierea spatiilor publicitare).
Servicii publicitare adijionale {{luminare, monitorizare).

Taxa locald de pubhcnate - Conform Hotardrii Consiliului General al Municipiului Bucuresti privind stabilirea
nivelurilor impozitelor §i taxetor locale incepdnd cu anui 2022, taxa pentru folosirea mijloacelor de reclama §i
publicitate este de 3% aplicatii la valoarea serviciilor de reclama si publicitate. { }

inceeace pnvcste insh taxa pentru afisaj In scop de reclam3 §i publicitate, reglsim 2 calegoru

in cazul unui afisaj in locul unde persoana deruleazdi o activitate economicd — taxa este in lei/m? sau fractiune de
ml

in cazul oricarui alt panou, afigaj sau oricarei structuri de afisaj peniru reclama seu publicitate — taxa este de 23
lei.

CRFESTIADESTHE CVRERD STOFT 1A

La data evaludrii piata specifica bunurilor subiect se afld in echilibru, oferta fiind la acelasi nivel cu cererca.

CCONCEL 2N PRIVIND AN ALIAA PIT TR APELITIC

Analizand piata specific am ajuns la concluzia ¢d existd oferte active pentru tipul de proprietate evaluat,
intervalul de prefuri pentru spafiile comerciale de tip modul comercial este situat intre 9 €/mp-65 €/mp.

e asemenca, analizdnd pizafa specifica am ajuns la concluzia ¢ existd oferte active pentru upul de propqgmtc
intervalul de prejuri pentru panounle publicitare este situat intre 3 €/mp-30 €/mp. ¢
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RAPORT DE EVALUARE |

Cea mei bunj utll{zar: este definitd ca ﬁlnd “Uﬁhzarea curentd se presupune a fi cea mai bunc‘i
urilizare dacd nu existii indicafii din plod sau alfi factori care sé& conducé la conchaia c& existd o
altd wiilizare care ar maxmtiza valoarea subigetulud evalmirll »

GEV 60 Evaluarea bunurilor imobile

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezmtﬁ alternativa de utilizare a proprietifii selectath din diferite
varignte posibile care va constitui baza de pomire §i va genera ipotezele de tueru necesare aplicarii metodelor
de evaluare Tn capitolele urmatoare ale prezentului raport de evaluare,

Cez mai buna utilizare a proprietafii imobiliare trebuie sa indeplineascs paﬁu criterii:

. PERM]SA LEGAL .pentru a determina uuhanlc iegal premise se rcalizcazﬁ o anallza a rcglementﬁn!or
privind zonarea, reslnctule de construire, normatlvele de Constructii, rcstric;ille prwmd Constructiile din
patiimoniu §i siturile Istorice, impactu! asupra mediului, inchirierea pe termen lung poate afecta céa maj buni
utilizare a propnetau, din cauza unor clauze prevazute in contractul de inchiriers. Dacl nu exista rw:nctu cu
caracier privat, atunci utilizérile admise de ca'tlﬁcarul de urbanism deterrning alternativele avufe in vedere
pentru cea mai bundl utilizare. .

« POSIBILA FIZIC - dimensiunile, forma, suprafata, structura geologics a terenului i accesibilitatea unui jot de
teren §i riscul unor dezastre naturale (inundafil, cutremure) afecteazs wtilizérile unei anumite proprietiti
imobiliare. Unele loturi pot atinge cea mai bung utilizare doar ficand parte dintr-un anumit ansamblu. Tn acest
caz, evaluatorul va analiza $i fezabilitatea terenului. Evaluatoru! va considera capacitatea i disponibilitatea
utititatilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electricd, gaze, agent termic, etc). Structura
geologica a terenului poate impiedica sau poate face foarte scumpd anumite utiliziivi ale proprietstil, cum ar fi:
clidiri cu regim mare de m&lt:me. subsoluri multiple

* FEZABILA FINANCIAR - utilizirile care au Indeplinit criteriile permisa legal §i posibils fizic s¢ analizeaza
pentru a se determina dacd ele ar genera un venit- care si acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile
financiare 5i amottizarea capitalului. Toate utilizarile din care rezults fluxuri financiare pozitive sau fezabile
financiar. Pentru acéasta-se determini veniturile viitoare generate de proprietate din care se scad cheltuielile de
exploatare $i va rezulta profitul net. Amplaserea 1mobilului in zona de elita a orasului impune o utilizare diferit
de utilizfrile agnco!c sau industriale. in acest ‘context f'ezabllltatea financiaré va determina doar realizares de
Constructii care sa asiguré fructificarea maxim3 a cap:talulun fie prin vanzm-e fie prin incharier&a cu construcpa
edificatd, nu ca teren liber,

+ MAXIM PRODUCT]VA dintre utilizirile fezabile financiar se selecteazh utitizarea care conduce 1a cea mai
‘mare valoare reziduala, :

Cea mai bund utilizare & unei proprietifi este determinata dupa aphcm'ea celor patru criterii gi i
diferitelor utitizari alternative. Utilizarea rimas, ¢are indeplineste toate cele patru cntem.
utilizare. g

Pe baza analizei de piath efectuate, am studiat utilizarile considerate probablle sl rezonablle
criterii ale celei mai bune utilizari a imobiiului.
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Concluz:onand fiecare bun in ansamblul lui, se afli deja in cea mai bund utihzare & sa, utilizarea Comerciala ce
conduce ciitre valoarea maxim¥ a proprietafii imobiliare. Cel mai probabil utilizator final este persoana fizica
sau juridica.

Utilizarea Comerciala pentru ambele bunuri subject indeplineste criteriile carc defincsc CMBU gi anume: Este
fizic posibilii; Este permisi legal; Este fazabil? financiar; Este maxim productivd.

EVALUAREA BUNURILOR IMORILE

Proprictatile ce fac obiectul raportuiui de evaluare sunt compuse din module tip pentru activitati comerciale
(flori; presa-carte st alte activitati), respectiv teren pentru amplasarea mijloacelor publicitare pe domeniul public
al Sectorului 4 din Municipiul Bucuresti.

Potrivit Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 SEV |04 - Tipuri ale Valorii, la calculul chirici de piatd,
evaluatorul trebuie s& ia In considerare urméatoarele:

In ceea ce priveste chiria de pia{i aferentd unui contract de inchiriere, termenii i clauzele de inchiriere
stipulati(te) Tn acel contract sunt considerafi(te) a fi adecvapi(te). cu conditia s nu fie ilegali(le) sau contrari(re)
cadrului general de reglementare, i

In ceea ce privegte chiria de piald care nu este stipulatd intr- un contract de inchiriere, termenii §i clauzele
presupuyi(se) sunt ceifcele aferenfi(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de regula convenité pe piatd pentru acel
tip de proprietate, la data evaluasii, intre participantii de pe piata.

Asadar, in aplicarea acestei metode au fost colectate, analizate, comparate §i ajustate oferte de inchiriere privind
bunuri similare disponibile pe piata specifict in vederea estimérii valorii chirieri de piata inclusiv taxele
stabilite prin HCGMB 105 i 426, respectiv:

DENUMIRE SERVICIU ZONA A ZONAB ZONAC ZONA D
Inchiriers teren pentru panou spatiu Chirie estimats Chirc estimiatn Chirie eptimste Chiric estimata
publicitar Levmpiz) _ Ledmpézi Leifmp/zi Leimp/zi
075 0.53 0,45 0,31
Inchiriers modul tip pentru Chire estimaia Chirie estintala C‘I‘I.H'ice!‘lim Chlne ullmltl
comerclalizarea presei / florilor si a} Lotepls i Leyimprsl Lol
aitor produse, inclusiv terenul aferent i

Pentru estimarea chiriei s-a avut in vedere o suprafata de inchiriere de aproximativ 10 mp (modul tip pentru
comercializarea presei / Horilor si al altor produse, inclusiv terenul aferent), fiind estimate urmatorile valori

{valoare rotunjita):

Pentru zona A, a fost estimata, o chitie in cuantum de 1.200 lel / lunar.

Pentru zona B, a fost estimata, o chirie in cuantum de 1,100 lei / Junar.

Pentru zona C, a fost estimata, o chirie in cuantum de 1.000 lei / lunar.

Pentru zona D, a fost gtlmm,&alune in cuantum de 900 lei / junar.

Cursul de rcfenn[ﬂ/ E RON
4.9489 RON. 5.2 L '?m.&l
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ANALIZA REZULTATELOR SLCONCLUAIA ASHPRA VALORI

ANALIZA REZULTATFLOR

Criteriile care au stat la baza estimdrii finale a valorii fundamentati si semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si
cantitatea de informatii,

Adecvarea; prin acest criteriv, evaluatorut judeca cét de pertinentdi este fiecare metoda scopului §i utilizarii
evaludrii. Adecvare unei metode se referd, de reguld, la tipul proprietsii imobiliare §i viabilitatea pietei.

Precizia unei evaludri estc mésuratd de increderea evaluatorutui in corectidutinea datelor, de ealculele efectuate

§i de justirile aduse prefurilor de vnzare a proprictajilor comparabile.

Adecvarea i precizia influenfeazat calitatea gi relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie

studiate Tn raport cu cantitatea informafiilor evidentiate de o anumits tranzactie comparabild say de o anumita

metodd. Chiar 3i datele care ndeptinesc criteriile de adecvare §i precizie pot fi contestate daca nu se

furidamenteazi pe suficiente informalii. In termeni statistici, intervalul de Tncredere in care va f7 valoarep reald,

va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Pentru estimérea chiriei s-a avut in vedere o suprafaxa de inchiriere de _aprbximaﬁv t0 mp (modul tip pentru

comercializarea presei / florilor sl al altor produse, inclusiv terenul aferent), fiind estimate urmatorile valori
‘(valoare rotunjita): ' ' )

Pentruzona A, a fost estimala, o chirie in cuantum de 1.200 lej / tunar.

Pentru zona B, a fost estimata, o chirie in cuantum de 1.10G lei / tunar.

Pentru zona C, a fost estimata, o chirie in cuantum de 1.000 lej / lunar,

Penira zona D, a fost estimate, o chirie in cuantum de 900 lei / Junar.

In tabelul de mat jos, au fost estimate valorile in lei / mp 7 2],

DENUMIRE SERVICIU. - . TONAA ZONAB ZONA C . . ZONAD
Inchiriere teren pentru panou spatiu Chirie eslimasa * Chirie eslinaats Chirie estimata Chirie estimets
' w&eicimpm K _Levmplzi - Leiapizt Leifmp&i Léimplei
: B 0,75 - ) D3 o - - D4s i ]
Irichirieré modul tip pertru Chiric cstimata * Chirk esliman Chiric estimata * |~ Chirle estimsia
comercializarea presei / florior si al Lﬂ;lafﬁ L=;‘gii : Lﬂglz]!;‘ﬂ Leﬁgm'ﬂ
altor produse, inclusiv terenul aferernt ) N e

Cursul de referini EURO/RON afisat de BNR la data evalusiril, respectiv la data de 25.03.2023 este de
4, 9489 RON. ' e

EVALUATOR ALTORIZAT MEMBRL' ANEVAR TEL: 6727 947 841
TIBERIVS CORNELIL CONSTANTIN E-MAIL: OFFICEGTCCLEGAL.RO
NUMAR LEGITIMATIE: 18873 :

SPECIALIZAREA: XPL]EBM WES: WWW.TCCLEGALRO %‘%ﬁ :gt..ﬁf;,;f/ﬁ"’
AL



I CONCLUZEN ASUPRAVALDRI

RAPORT DE EVALUARE

Concluzia asupra valorii este exprimatd conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile. Au fost analizate
astfel, atdt cantitatea, calitatea informatillor definute §i adecvarea aborddrilor prezentate, cét si principiul
prudentei adecvat scopului evaluiirii, In opinia evaluatorului, valoarea chiriei de piaid a dreptului de proprietate
al imobilului cc face obiectului prezentului a fost estimata astfel:

DENUMIRE SERVICIU ZONA A ZONA B ZONAC ZONA D
Inchiriere teren pentru panou nafiu Chirle estimata Chirie estimata Chirie sstimata Chirie astimata
publicitar spat Lei‘mp/ns Levmp/zi - Leifmpizi Letfmplzi
: 0,73 053 045 03]
inchiriere modul tip pentru Chinie estimaia Churie estimata Chirie estlmata Chirtg esiimata
comercializarea presei / florilor si al ""’?ﬂﬂ Lc;‘:_gzi _L‘;"gg’ﬂ U’Wjﬂé '
altor produse, inclusiv terenul aferent ) Q

Asadar, Pentru estimarea chiriei 5-a avut in vedere o suprafata de inchiriere de aproximativ 10 mp (modul tip
pentru comercializarea presei / florilor si al altor produse, inclusiv terenu! aferent), fiind estimate urmatorile
valori (valoare rotunjita):

Pentru zona A, a fost estimata, o chirie in cuantum de 1.200 lei / lunar,

Pentru zona B, a fost estimata, o chirie in cuantum de 1.100 lei / funar.

Pentru zona C, a fost estimata, o chirie in cuantum de 1.0600 lei / Junar.

Pentru zona D, a fost estimata, o chirie in cuantum de 900 lei / Junar.

Curst de referinfa EURO/RON afisat de BNR la data evaludirii, respectiv la data de 25.03.2022 este de | EUR=
4. 9489 RON.

Cu privire la valoarea aleas# precizez urmétoarele aspecte:
Valoarea a fost exprimat? §i este valabila in condifiile §i prevederile prezentului raport de evaluare explicativ.

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformare la cerintele
legale. .

Valoares este o predictie.

Veloarea este sublectiva. P
T RN e

¥
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EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU AXNEVAR

TEL: 0727 47541 |

TIBERILS CORNEEIL CONSTANTIN E-MAIL: OFFICEFTCCLEGAL RO 5

NUMAR LEGITIMATIE: 18373 _ _ %
WEB: WWW.TCCLEGAL RO !

SPECIALIZAREA: £P1! EBM ,
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RAPORT DE EVALUARE

DOULMENTE:

EVALUATOR AUTORIZAT MEAERL ANEVAR

TIBERIU'S CORMELIL: CONSTANTIN
NUMAR LEGI']’I&MTIE:IBB‘}T!'
SPECIALIZAREA: EPI | EBM

TEL: 0727 847 341

E-MAYL: OFFICEZTCCLEGALRD
WEB: WWW.TCCLEGALRO
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EVALUATOR ALTORIZAT MEMBRU ANEVAR
TIBERIL'S CORNELIL CONSTANTIN

NUMAR LEGITIMATIE: 18873
SPECIALIZAREA: EPI | EBM

TEL: 8727 347 941
E-MAIL: OFFICEXTCCLEGAL.RC
WEB: WWW.TCCLEGALRC
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EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: 071794784
TIBERILS CORXELI: CONSTANTIN E-MAIL: OFFICE®TCCLEGALRO
NUMAR LEGITIMATIE: 18873 ' o '

- ' WEB: WWW.TCCLEGAL.RO

SPECIALIZAREA: £PI | EBM



RAPORT DE EVALUARE
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HHCLl, N #5/3/, 52027

T C C TIBERIUS CORNELIU
eN_ e _s | CONSTANTIN

SECTORUL 4 '
Appraisal Advisor AL MUNICIPIULIY BUSURESTI ]
REQISTRATURA (9}
Catre, 16 MAY 2022
PRIMARIA SECTORULUI4 | INTRARE . <& ({02 2t
SERVICUL PATRIMONIU iggsa_t_‘g LT o

Subsemnatui, Tiberius - Corneliu Constantin, Evaluator Autorizat Membru ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania) din data de 25.06,2018, specializares EP] | EBM (EValuarea
Proprietatilor Imobiliare si Evaluarea Bunurilor Mobile), poacsar al legiummel cu numarul 18873,

Prin prezenta adresa, va inaintez, in doua exemplare semnate si sti_t_mpiim_e in prigin_i;d. umuiloi‘_ul dow_riiént

= Raportul de evaluare intocmit pentru spatiile cu daunalle comercxa!a 1 admlmstrahve / dcpomtare, smxate in
Piata Aparatorii Patriei. _

16.05.2022 C e Cu dembltn cpmideratie_,

svawnon AU'I'ORIZA‘I‘ m;mnn TITULAR ANEVAR | TEL: 6727 947 841 Sedivl ales peniry corespendental

T[BERIUSCO!!NELIU CONSTANTIN
NUMAR LEGITIMATIE: 13873 E-MAIL:OFFICESTCCLEGAL RO Buturestl, bd. Cormeli CW nr. 5, bL 183,

e ’ s B, 6t 8, ap. 45, secter3
claltzaces: EBM | EPY
Spe i WEB; WWW.TCCLEGAL.RO



T ( ‘ ( ‘ TIBERIUS CORNELIU
e\ e% s |CONSTANTIN
Appraisal Advisor
RAPORT DE EVALUARE

INTOCMIT DE EVALUATORUL AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR

BUNURILE IMOBILE SUBIECT:

SPATIi CU DESTINATIE COMERCIALA /
ADMINISTRATIVA / DEPOZITARE, SITUATE
IN PIATA APARATORII PATRIEI

PROPRIETAR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

UTILIZATOR:
SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

DATA EVALUARIL 01.04.2022

SCOPUL EVALUARIL:

ESTIMAREA CHIRIE]I DE PIATA PENTRU
PROPRIETATILE COMERCIALE DIN
INCINTA PIETEl APARATORII PATRIEI

CURS BNR 01.04.2022

1 EURQ = 4.9454 LEI

Datele, Informatiile §i confinutal prezentulul raport de eveloare flind confidentinle, nu vor putes fi
copiate in parte san n totelitate gl nu vor fi transmise unor terfi firk acordul scris gl prealabil al
evalaatorului, al clientulul $l al destinatarului

BUCUREST!
APRILIE- 2022
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RAPORT DE EVALUARE

SCRISOARE DFE TRANSMITERE

Ciitre,

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Referitor la solicitarea dumneavoastrl cu privire la evaluarea spatiilor cu destinatie comerciala / administrativa /

depozitare situate in ,Plata Aparatorii Patriei” astfel cum au fost descrise in cuprinsul prezentului raport de

evajuare, vé aduc 1a cunogtintli urmiitosrele:

Potrivit solicitarii comunicate de ctre Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti ~ Directia Autorizari — Serviciul .
Patrimomu, am fost desemnat in vederea evaludrii spatiilor cu destinatie comerciala / administrativa /

depozitare situate in , Piata Aparatorii Pamm

Scopul evalufrii este informarea utilizatorului cu privire chiria de piata a spatiilor comercia]c aﬂate in incinta
Pietej Aparatorii Patriei, in vederea inchirierit acestora.

A fost supus evaluam ntregul drept de proprietate considerat valabil, transf’erabil si liber de orlcc sarcmi

Dam de refenn]ﬁ a evaluani este data 01, 04 2022,

Prezenta adresa este tnsotith de raportul de cvaluare, intocmit in conformitate cu standardelc, metgq ologm si
recomanddrile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR). N’/'&“Z:’i Y,
PAAEUATOR ACTORIZAT MEMBRU TTFULAR ANFV AR
TIBFRIC A CORMELIE CONNTANEEN

SPTCIALEZ AR ERPEL RS

SROLEGITIVIA I 18873

EVALEATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR | TEL: 0727 %47 #1

TIBERILS CORNELH! CONSTANTIN EMAIL: OFFICERTCCLEGALRO
NUMAR LEGITIMATIE: 18872  WEB WWW.FOCLEGALRD.
SPECIALIZAREA: EF1 ] EBM




RAPORT DE EVALUARE

SCRISOARE BE TRANSMITERE

i INTRODUCERE

1.  Rezumatul faptelor principale si al concluziitor importante (Sinteza Raporiului)
2 Certificarea evaluatorului

113 FERMINH BY REFERINTA AT EVALL WU

1. Identificarea si competenta evatuatorufui

2. Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desernnati

3. Scopul evaluarii

4, Identificarea proprietatii imobiliare subject. Drepturi de proprietate evaluate
5. Tipul valorii

6.  Data eveluarii

7.  Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

8.  Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

9. lIpoteze generale si ipoteze speciale

10.  Tipul raportului

11.  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
12.  Declaratia conformitatii cu SEV

13.  Descrierea raportufui de cvaluare

i PREEZENTARTSY AT ELDR

t,  Date despre aria de piats, oras, vecinatati si localizare
2. Descrierea sitvatie juridice

3.  Descrierea constructiei si a terenului

4 Componente non — imobiliare. Identificare si clasificare
5 Istoricul Proprietatii subiect

e ANALIS A PHE TR VORI P iy
1 Analiza cererii
2. Analiza ofertei
3. Relatia dintre cerere si oferta
4 Conclyzii privind analiza pietei specifice

A s At OV VAL BUNE 1 LI Ak
kR PV AL LAREA BUNURIEOGTIMDIBIN

ML RS REZU T T AT OR STOONCLE Yy anT PR A Y VLOREL

Ay, . .
.‘: ."?'j hald 3
r:vlt,_l_fﬁ’ﬁif MIEMB-RI ANEVAR | TEL: 0727947541 t
TIBERIU'S CORNELIU CORSTANTIN E-MAIL: OFFICERTCCLEGALRO
Mt MAR LEGITIMATIE: 18873 ’
WEB: WWW,TCCLEGAL.RO

SPECIALIZAREA: EP1 | EBM i |
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RAPORT DE EVALUARE

N LS N L A Rl bt

I REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE 51 AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

1 CLIENT SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
2 UTILIZATOR DESEMNAT SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
3 PROPRIETAR SECTORUL 4 AL MUNICIPJULU] BUCURESTI
4 SCOPUL EVALUARI ESTIMAREA CHIRIEI DE PIATA IN YEDEREA INCHIRIERI!
SPATIILOR COMERCIALE DIN INCINTA PIETEI
: : APARATORII PATRIEI
_ 5 TIPUL VALORII .  CHIRIA DE PIATA
(”1 ) DATA EVALUARIL 01.04.2022
o 7 EVALUATOR EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRUL TITULAR ANEVAR,
: CONSTANTIN CORNELIU TIBERIUS -
8 TIP PROPRIETATE SPATII CU DESTINATIE COMERCIALA / ADMINISTRAT]VA i
DEPOZITARE
9 | AMPLASAREA IMOBILULUI ' PIATA APARAT_ORII PATRIEI Dm CARTIERUL BERCENI
10 SUPRAFATA TMOBILULUI TEREN. . CONSTRUCTIE
: 3.809 MP Cl ~ Sed 2,075 mp/ Su - aprox 1500 mp
C2-Scd55mp
C3-19mp.
11§ CURS EURO CONFORM BNR :
DIN DATA DE 01.04.2022 1 EURO = 4,9454 RON

Valorile chlrici de piata estimate peniru unitatile de comercializare produse allmentarc si malimenmre

farmacii, cofetarii, patiserii, internet cafe, vanzare cu amanuntul de alte produse alimentare n.c.a. ~ sandwich,

supe, ciorbe, pizza, fast food, show room- un, sunt urmaloa:cte '

C;‘ . . ~SPATI CU DESTINATfE COMERCIALA { ADMIN]STRATIVA / DEPOZITARE
. Suprafata . .Supfafata - Supeafla _. Suprafiia '
52 125 mp __26-50 mp . S51-75mp . _ 75-100 R
|__ 15 curo/mp/ luna 14 euro / mp f luna -ljm.rmgflwm lZeMpi_um 1)

TEL: 0727 %47 841
E-MAIL: OFFICE®TCCLEGALRO
WEB: WWW.TCCLEGAL.RO

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

MIMAR LEGITINATIE: 18573
SPECIALIZAREA: EPF{ EBM
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RAPORT DE EVALUARE ¢
FRTHF lcmf AFE \Al lA"l()RU u

Referitor ln evaluarea spatiilor cu destinatic comerciala / administrativa / depozitare situate in ,.Piata Aparatorii
Patriei”, subsemnatul TIBERIUS CORNELIL} CONSTANTIN, membru titular ANEVAR, avind numarul de
legitimatie 18873, fmi asum réispunderea privind confinutui prezentului raport de evaluare numai fajd de client
si de utilizatorul desemnat i certific In cunogtint de cauza i cu bund credinia, faptul c&:

Afirmatiite sus{inute in prezentul raport de evaluare sunt reale §i corecte,

Analizele, opiniile §i concluziile raportate in prezentul raport de evaluare se limiteazdi numai la ipotezele
generale si speciale mentionate §i sunt analizele, opiniile i concluziile subsemnatei, personale, impartiale i
nepartiniloare §i sunt in concordanii cu Standardele de Evalure §i cu respectarea Codului de etick al profesiei de
evaluator autorizat.

Raportul de evaluare a fost intoemit conform informatiilor $i documentelor primite din partea proprietarului gi
din informatiile obfinute in urma inspecjiet, iar evaluatorui nu se face raspunzator in situatia in care apar §i alte
informatii care nu i-au fost comunicate in cadrul acestei proceduri.

Mentionez fapiul ¢ nu mi-a fost acordatd asistentd profesionala de caitre alte persoane, cu privire {a intocmirea
prezentului raport de evaluare.

Nu am nici un interes actual sau de perspectivd referitor la bunrile ce fac obiectul evaluarii $1 nu am nici un
interes personal fajd de vreuna din pértile implicate,

Nu sunt influentat de nicio constringere legaii de bunurile evaluate in raportul de evaluare sau de prile
implicate in aceasti nctivitate de evaluare.

Implicarea mea in acenstd activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a
unor rezultate predeterminate,

Detin cunogtintele necesare pentru intocmirea, in mod competent, a prezentului raport de evaluare.

Pentru realizarea prezentului raport nu am primit asistenjd din partea altor persoane nesemnatare ale certificarii.
La data prezentului raport, subsemnatul sunt membru titular AMEVAR, avand nr. de legitimatie 18873 si
asigurare profesionala in cuantom de 250.000 euro,

EN AL ATOR SUTORIZ A MHEATEBRY JTHLE AR ATy AR

FIBEHIES CORNEALIL CONYI AN

SPTCTALIZ AR v UL B BM

o ,--.

\it rﬂmm VT RN

L J*r’Hw

' :;;‘gffﬁﬂmt}sﬁmu'r MEMBRU AKEVAR | TEL: 0727 94794}

TIBERASEORNELI CONSTANTIN £-MAIL: OFFICE#TCCLEGALRO
NUMAR LEGITIMATIE: 18873 :
SPECIALIZAREA: EP1}EBM

REB: WWW TCCLEGALRO
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RAPORT DE EVALUARE

TERMENL DE RE FERINT A Al EVALURH

I. IBENTIFICAREA 51 COMPETENTA EVALUATORULLY|

Subsemnatul, Constantin Comeliu Tiberlus, Evaluator Autorizat Membru Titular ANEVAR avind numsrul de
legitimatie 18873, declar faptul c#i sunt membru titular ANEVAR din data de 25.06.2018 si declar faptul ca
detin cunostintele necesare pentra intocmirea, in mod competent, a prezentului raport de evaluare.

ABENTIFICAREA CLIENTE LU ST A ORICAROR UTILIZATORI DESEMNATI
Clientul §i utilizatorn] desemnat at prezentului raport de evaluare este Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.

JOMENTIFICARF S PROPIRIFIATIT DMOBILIARY SUBIECT. DREPTURL D PROVRIETATE
FYALLATE '

Propnetatw :moblhara supusi evalyarii este compusd din spam cu dm:natle comercmh / adm:mstmtwa /
depozitare s:mate in ,,Piata Aparatoril Patrigi”,

4. SCOPULL !'\;'1[ VAR

Scopul prezentului raport de evaluare este rcprezental de informarea utilizatorului cu privire a valoarea chlrnlor
de piata pentri imobilele subiect, in vederea inchirierii acestora, :

Prezentul raport de evaluar_e nu va fi utlllzm pemru alte scopuri sau in afara contextutui prezentat.

CHIPLE N ALOREL ummt. VALORH

i

Valoarea este un concept econornic referitor la prejul cel mai probabil, conveni de cumpﬁrﬁtmn §i vinzatorii
unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpdrare, Valoarea nu reprezinti o suma exactd. ci cel mai probabil
prej care va fi platit pentru bunuri si servich 18 0 anumitd daté, In conformitate cu o anumiti definitte a tipului
valorii,

Chiria de piata cStc suma estimate pcntru care un drept asupra proprietatij imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaluam, intre un locator hotarat si un locatar hotarat cu clauze de inchiriere adecvate, intr-0 tranzactie
nepartmltoare, dupd un markeling adecvat si in care partile au actionat ﬁecare in cunostinta de ¢auza, prudent si
fara conslrangere

Tipul valorii estirhate este chiria de piagd asa cum este definita n cadnil SEV 104 - Tipuri ale 'v_gl- g
Potrivit ;;o'licitgrii uti!izatorului, moneda In 'r;a:e seva expr’ima valoarea dm prezentul raport est
6. n\i\H.Ail\Rl! mnmmmlun}rn ALUARE : [

i
Data evaluam este data Ja care sunt valablle opiniile §i concluzitle privind valoarea a‘tnmata 1;1
§i este data dc 01.04, 2022 : .

—k

NATURA m ANMPLOAREA ACTIVITATHE FYALUATORULUD SE ORICARE LI
ACESTORA '

in vederea intocmirii analizelor, opiniilor §i a concluziilor din prezentu) raport de evaluare, an fost uhhzme
nformathlc primite- din panea wtilizatorului avulg, la dam evalufirii, neexclizind posxbllltatca existentot
alkor mfohnag: dc care s4 nu se fi avut cunostiingh.

sv.suuﬂ‘on AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR | TEL: 0727 947 sai
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN E-MAIL: OFFICE®TCCLEGALRO
NUMAR LEGITIMATIE: 18873 ‘

WEB: WWW.TCCLEGA
SPECIALIZARE; EPHEBM £8: TC LRO
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RAPORT DE EVALUARE |

. NATURA STSURSA INFORMATILOR UTILIZATE DE CATRF FVALUATOR

Pentru elaborarea prezentubui raport de evaluare am avut Ja dispozific urmiitoarele documente comunicate de
catre utilizator, respectiv:

HCGMB 426/26.07.2018.

HGMB 105/27.04.2021 si anexanr 1.

Extras CF pentru terenul si constructiile ce reprezinta ,,Piata Aparatorii Patriei™.

Planul de amplasament si delimitare pentru terenul s) constructiile ce reprezinta ,Piata Aparatorii Patriei”.

Ca sursé suplimentard au fost analizate:

Rapoarte de piath publicate de companiile imobiliare.

Articole de presi cu privire la aspectele economice, piata imobiliard (www.zfro. www.money.ro,
www.ziare.com, www.holnews.ro.  www.wall-street7o,  www.aibiro,  www.statista.com/statistics,
http:/frevistabiz.ro si alte asemenca).

Site-uri de specialitate privind piata imobiliara (imobiliare.ro, lajumate.ro, olx.ro i alte asemenea).

IFOTEAY SEMNIFI VIV ESTIPOTEAL SPTCIALE SRS IO T Y
FPOTEZE S SINIFROATIVE

Prezentul raport de evaluare este valabil In condiiile economice, fiscale, juridice i politice de la data Tntomirii
sale.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia,

Nici prezentul raport de evaluare §i nici par{i ale sale nu vor fi publicate sau mediatizate firi acordul preatabil
al evaluatorului.

in vederea intocmirii anatizelor, opiniitor i a concluziilor din prezentul raport de evaluare, au fost utilizate
toate ir_lforma]iile avute la dispozifie despre bunurile subiect, la data evalufrii, neexchuzind posibilitatea
existentei 5i a altor informatii de care s3 nu se fi avut cunogtiinga.

Din informatiile obtinute, nu exist8 nici un indiciu cu privire la existenta unor contamindri naturale sau chimice
care afecteazs valoarea proprictitfii evaluate. Nu existd informatii despre existenta unor rapoarts care sh indice
prezenja contaminatiilor sau materialelor periculoase si nici nu au fost cfectuate mvcstlgatu special in acest
sens. Dac se va stabili ulterior faptul cd existd contaminiiri pe orice proprictate sau pe oricare alt teren vecin
sau ¢ av fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuare valorii de piata a imobilului subiect.

Se presupune faptul ca amplasamentul este in deplind concordania cu toate reglementérile locale privind mediul
inconjurditor in afara cazurilor cind neconcordaniele sunt expuse, descrise st Juate In considerare in raport.

Se presupune ¢ nu exista condifii ascunse sau neaparente ale ampiasamemcion solului sav structurii modulelor
(p#rtilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatoru nu-gi asumé nici o responsabilitate pentru asemenea
condifii sau pentru ob{inerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

Informatiile furnizate de ciitre terfi sunt considerate de fncredere, dar nu I se acorda garantii pentru acuratefea
lor.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele fumizate de personele mentionate mai sus
si au fost prezentate fird a se intreprinde verificirl sau investigatii suplimentare. Propnctatca imobiliars se
evalueazi pe baza premisei c accasta se afld in posesie legala (titlul de proprietate cste valabil) $i responsabili.

" -\H tH FZF =Pr Al ~ENINIIO s TV T

aﬂqnenea, avand in vedere Hotararea Consilivlui General al Municipiului Bucuresti nr, 105727, 04
i_t,’q nril, respectiv HCGMB 426/26.07.2018 anexa 5 prin cave au fost stabilite valorile p iri

@‘ﬁlmtlare, estimarea valorii chiriei de piata pentru bunurile subiect vatinecon ™ °
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RAPORT DE EVALUARE

TIPUL RAPORTULIN

Conform SEV 103 Raportare, forma prezentuluf raport de evaluare a fost c;}nvem'té cu toate pértile implicate a
fi una scrish.

RESTRICTH DE UTLIZARFE. PIFUZARE SAU PEBILICARE

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre utilizator, corectitudinea si precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Prezentul raport de evaluare este destinat scopului §i
destinatarului precizat. Raportul este confidengial strict pentri client §i destinatar, far evaluatorul nu acceptd
nicio responsabilitate fajd de o tertd persoand, in nici o circumstants.

Intrarea in posesia unei copii a prezentului raport de evaluare nu implica dreptul de publicare a acestuia. -

Eveluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere Tn continuare consultaniii sau s depuni marturie in
instan{ refativ la proprietatile in chestiune, in afara cazufui i care s-au Incheiat astfel de Infelegeri in prealabil.

Raportul de evaluare este valabil in condifitle economice, fiscale, juridice si poI_itice,: de la data ntocmirii sale.
Dac# eceste condifii se vor modifica, concluziile raportutui de evaluare i5i vor pierde v‘ajabi]itat:a. '

Nici prezentul raport de evaluare i nici pérti ale sale riu vor fi publicate sau mediatizate firs acordut prealabil
al evaluatorujui. = ' ’ - h S

BECLARATIA CONFORMITATI CU SEV

Subsemnatul certifica in cunogtiiniit de cauzi cd Ta elaborarea prezentului raport au fost respectate Standardete
de Evalusre a Bunurilor adoptate §i publicate de catre ANEVAR, editia 2022 5i Codul de etica al profesiei de
evaluator adoptat 5i publicat de ANEVAR, in mod special cu respeciarea urmatoarelor Standarde de Evaluare
(SEV) si Ghiduri de Evaluare (GEV): :

SEV 100 - Cadrul generat (IVS Cedrul general); SEV 10! ~ Termenii de referinta ai evalurii (IVS 10); SEV
102 ~ Documentare i conformare (IVS 102); SEV 103 — Rapostare (IVS 103); SEV 104 + Tipuri ale valorij
(VS 104); SEV 105 — Abordiri si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietatli imobilizre (1S
400); GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. : : T

DESCRIEREA RAPORTULUI DE BN -\_L_UM%E_

Prezentul Raport de Evaluare este unut de tip narativ, detaliat si cuprinde descnrea datelor, faptel
pe care evaluatorul le detine la data intoemirli acestuia, réspecﬁv la data de 01.04.2022. ;

Etapele parcurse pentru elaboararea prezentutui _rapdn de evalpare gu fost urmatoarele:

Documentatea, pe baza informatiitor §i a documentelor receptionate, \ ﬁ M-
Stabilirea limitelor §i a ipotezelor care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare. \ v
Analiza tuturor informafiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al eva]uﬁrii\%, \"*-*
Analiza pietei, a cererii $i ofertei, a plejei specifice proprietatii subiect. ' \\a e ]

R

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ - detalial, confindind toate périile specificate M

Raportarea evalufirii.
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RAPORT DE EVALUARE

PREZENTAREA DATELOR

. DATF DESPRE ARIA DE PIATA. ORAS, VECINATATI §1 LOCALIZARE

fn cadrul analizei piefei imobiliare, precum si a faptul ca Plata Aparatorii Patriei se afla situata pe sos. Berceni
nr. 183 B, sector 4, am considerat arie pietei zona cuprinsd intre limitele Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti
n conformitate cu Hotar&rea Consiliului General al Mumicipiului Bucuresti nir. 143/2003 privind reglementdrile
urbanistice de incadrare pe zone si categorii de folosinta a teritoriului Municipiului Bucuregti, pentru anul 2004
prin aplicarea prevederilor O.G. nr. 36/2022, a H.G. nr. 12782002, a H.G. nr. 149/2003, a O.U.G. nr. 12/2003
si 8 H.C.G.M.B. nr. 301/2002, astfel:

ZONA B REFPREZENTALA GRAPCIN CULOAREA PORTOL AL
Delimitats prin teritoriu) cuprins intre arterele de clrculatle:

Fagie de 400 m latime de-a lungut malufui drept al Rdulvi Dambovita, de Ia 100 m est de $os. Vitan - Barzesti
pana in dreptul Str, Refeului.

O fagie de 100 m, pe partea esticd a Sos. Vitan - Bérzegti, de la limita sudicé a zonel A {Splaiul Uniril) péni la
intersectia cu Sos, Oltenitei.

Sos. Oltenifei, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacentd arterei. de la Sos. Vitan-
Brzesti pAnd la limita administrativd.

Str. Cpt. Ereimnia Popescu, numere pare §i impare, inclusiv proprietifile care au o latur#i adiacentd arterei, de la
Sos. Oltenifei pind la Sos. Bercent.

Sos. Berceni, numere pare §i impare. incluslv proprietatile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Cpt.
Eremia Popescu pin& la B-dul Metalurgiel; $os Berceni, numere pare, de la B-dul Metalurgiei péna Ja Drum
Dealu Floreni; Drum Dealu Floreni, de fa Sos. Berceni pAnd la C F. industriald.

De la intersectta Drum Dealu Floreni cu € ¥. industrizls pina la interseciia Drum Dealu Crucii cu Str. Dumitru
Brumérescu.

Drum Dealu Crucii, Drum Dealu Bradului, Str. Dumitru Brum#rescu pénd Ja Drum Dealu Bradului.

Drum Dealu Bradului, numere pare si impare, inclusiv proprictitile care au o laturd adiacentd arterei, de la
Drum Dealu Crucii pana la B-dul Metalurgiei.

B-dul Metalurgiei, numere pare $i impare, inclusiv proprictdtile care au o laturd adiacenta arterei de la Drum
Dealu Bradului pin Ia $os. Berceni.

Str. Turnu Magurele, numere pare i impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenth arterei, de la Sos.
Berceni pénd la Intr. Binelui.

Intr. Binelui. numere pare §i impare, inclusiv proprietatile care au o laturll adiacentd arterei, de la Str. Turnu
Magurele pina fa Drum Binehui.

, “Brum Binelui, numere pare §i impare, inclusiv proprietafile care au o latura adiacentd arterei, de la Intr. Binelui
p5n§ la B-dul Metalurgiei.

yfmlmlei, numere impare, de la Drum Binclui pandt fa Drum Deslu Bradylis: Radnt Motatiirmial
, de 1a Drum Dealu Bradului.
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RAPORT DE EVALUARE

Str. Turnu Magurele, numere pare §i impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de 1a B-du!
Metalurgiei pn& la Str. Luica.

Str. Luica, numere pare i impare, inclusly proprietaijile care au o laturdl adiacents arterei;

$os. Giurgiului, numere pare 5i impare, inclusiv proprietatile care au o latur¥ adiacentd arterei, de la Str. Luica
pénd la limita sudicll administrativi

$os. Glurgiului, numere pare §i impare, inclusiv proprietifite care au o laturs adiacents arterei, de la Str. Luica
péina la Drum Gazarului.

Sos, Glurghilul, numere pare §i impare, inclusiv proprietatile care au o laturs adiacentd arterel, de la Str. Luica
pini la Str. Sura Mare.

Drum Gézarutui, numere pare §i impare, inclusiv propricidjile care au o laturd adiacentd arterei, de la Sos.
Glurglulul pﬁn& I2 Str. fmpératul Traian.

Str. Imp#iraiul Trafan, numere pare §i impare, inclusiv proprietatile care ait o laturd adiacenty arterei, de Ja Drum
Gazarului péni la Str. Pictor $tefan Dumitrescu. .

Str. Pictor Stefan Dumitrescu, numere pare §i impare, 1nclusw propnetmlle care au o latura adtaacenta arterei, de
la Str. Impdratuf Traian péné la $os Glurgiului

Str. Sura Mare, éxclusiv, de la Sos. GIlﬂ'gllllUl pind la $os Oltenitel, $os. Oltenitei, exclusly, de [a Str, $ura
Mare pina 1a {imite de 200 m faidl de Str. Serg. Nifu Vasile.

Fagie de 200 m la Str, Nifu Vasile, de la $os. Olienitei pﬁna la prelungirea laturii. sudice 8 cimitirului
Caramidarii de Jos,

Prelungirea laturii sudice a cimitirului Carfimidaril de Jos de la 200 m de Str. Serg. Nifu Vasxlc pénd la limita
vestic a cimitinului. .

Limha vesticd a cimitirului Ciiriimidarii de Jos pané la limita cuvei L.acului Vacaresti.

Fagie de 100 m mésurat de la limita cuvei lacului Vicaresti, de la Sos. Ollcnltci pénd la 500 m de malul drept
al Réului Démbovifa.

Fagie de 100 m misurata de la limita sudica a zonei A (malul drept al Rautui DAmbovita) din limita estice &
zonei B de la Calea Vacaresti pina la 200 m de Sos. Vitan - Bérzesti.

Fégie de 200 m mﬁsuraiﬂ spre vest de Calea Vitan - Bérzesti, de.1a 500 m dc malul drept gl R
pdnd la limita sudicd a cuvei lacului Vciresti.

Limita sudica a cuvei lacului Viiciresti (paraleld cu Sos.Oltenyei).
ZONAC . RUPREZENTALLGRAFIC Y CLLOAREA GALBEY
Delimitatd prin teritoriul cuprins fatre arterele de circulatie:

Limita sudics a zonei B (la 500 m de Splaiul Unirii).

Limita estica a zonei B a Sos. Vitan = Bérzegti.
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le;ta nordica a zonei B a $os Oltenitei.

Limita vesticd a zonei B a Cii Vic#resti.

Delimitats prin teritorinl cuprins intre arterele de cirenlatie:

Splaiul Unirii (limita sector) de la Str. Releului pana la limita administrativd.

Limila administrativi pini la Sos. Oltenitei.

Sos. Oltenitei, exclusty, de la limita administrativa péind la [imita estics a zonei B de la Sos. Vitan Birzesti.

Limita estica a zonei B (Sos. Vitan- Bdrzesti), de la $os. Oltenitei pana la limita sudicd a zonei B de la Splaiul C)
i Unirii.

Limita sudicd a zonei B a Splaiul Unirii de Ja limita zonei A pdnd la prelungirea Str, Releului.

Prelungirea Sir. Releului pana in Splaiul Uniri (limita sector).

Delimitatd prin teritoriul caprins intre arterele de circulafie:

Sos. Oltenitei. exclusiv, de la Str. Cpt. Eremia Popescu pAna la limita sdministrativa.

Limita administrativd de la Sos. Oltenitei pina 1a $os. Berceni.

Sos. Berceni, exclusiv, de la B-dul Metalurgiei pdn3 la Str. Cpt. Eremia Popescu.

Str. Cpt. Eremia Popescu. exclusiv,

Delimitaté prim teritoriul coprins intre artercle de circulatie:

Sos. Berceni, exclusiv, de ia Str. Turnu Mégurele pini la B-dul Metalurgiei (latura sudica).
{ B-dul Metalurgiei. exclusiv. de la Sos. Berceni pani lz2 Drum Binelui.

Drum Binelui, exclusiv, de a B-dul Metalurgiei pana la Intr. Binelui. )

Intr, Binelui, exclusiv, de 1a Intr. Binelui pind la Str. Turnu Magurele,

Str. Turnu Migurele. exclusiv, de la Intr. Binelui pand la $os. Berceni,

Delimitati prin teritoriul coprins intre arterele de circulagie:

B-du! Metalurgiei, exclusiv, de la B-dul Metalurgiei pindé la Drum Binelu.

Drum Binelui, nimere pare si impare, inclusiv proprietdfile care au o laturd adiacentd asterei, de la B-dul
Metalurgiei pana fa Str. Aurel Persu.

Str. Aurel Persu, numere pare §i impare, inclusiv proprietalile care su o laturd adiacentd arterei, de la Drum
Binelui péna fa Str. Odei.

numere pare gi impare, inelusiv proprietétile care au o laturd adiacents arter=* 4= '~ €= A-ral Dusen.
Tudor Gociu.
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RAPORT DE EVALUARE

Str. Tudor Gociu, numere pare si impare, inclusiv proprietaile care au o laturli adiacents arterel, de la Sir. Ovdéi
pan# Ja Str. Acfiunii.

Str. Acfiunii, numere pare i impare, inclusiv proprietifile care su o laturd adiacent! arterei, de {a Str. Tudor
Gociu pini la Intr. Actiunii.

Intr. Actiunii, numere pare §i impare, inclusiv proprietafile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Actiunii
pané la Drum Bercenarului.

Limita administrativ, de la Drum Bercenarului pans la Sos. Giurgiului,

$os. Giurgivlui exclusiv, de la limita administrativil pénd la Str. Luica; -

Str. Luica - Str. Turnu Magurele, exclusiv, de [a $os. Giurglulm p&na la B-duI Metalurglei
Delimitat¥ prin teritoriul ¢uprins fntre arterele. de cfrculaﬂe.

Str. Pictor $tefan Dimitrescu, exclusiv, de la $oa Gmrgiu!w pina la Str lmpafatul Traian,
Str. Impéiratul Train, exctusiv, de la Str. Pictor $tefan Dim:trescu p&nﬁ Ia Drum Gﬁmru[ut
Dritm Gézarului, exclusiv, de la Str. Impéiratut Traian pﬂnﬂ la Sos Gmrgiulm

Sos. Giurgiwlui, exclusiv, de la Drum Gézarului pdnd la Str. Pictnr Stefan Dlmmescu
Delimitatk prin !eri!oriul caprins intre artére!c de circnlatle _

Féie 100 m 1a Drum Deal Floreni, de la $os. Bercem pank la CF. industﬁaja

Fégie 100 m de la limita zoaci B de la Drum Dea]u Floreni pﬁn& la Drum Dealu Crucii.
Fasie 100 m de la zona B de la Drum Dealu Crucii pﬂnﬁ la Drum Binelui.

De asemenca, in aproprierea Complexulm Comcrclal wPidta Aparatorii Patrici™, se afla Statia de metrou a
Magistralei de Metrou M2 Aparatorii Pa!nel si linii de autobuz STB. :

Zona in care este amplasal Complexul Comercial este o zina rezidentiala, cu blocuri de locuinte si constructii
rezindetiale unifamiliale aﬂale in curs de dezvohare

In zona se mai afla si mst:tum de invatamant pn:cum gradinite, scoli, licee, Unwemtalea Spiru Haret, dar si
institutii de ¢ult, cabirete mgilcale si institutii bancare

La efectuarea inspectiei s-a constatat faptul ca in zona exista, retele dc curent, apa, canahzare gaze, internet +
TV si termoficare. 7

Traficul auto si pletonal este intens in zona, ceea ce face imobilul subiect sa fie atractiv din p
comercial.
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. DESCRIFREA SITUATIEL JURIDICE

r
i
LN

"1

\;‘b\ ex¥tdlinformatii despre proprietaril anteriori.

Conform informatiifor puse la dispozitia evalustorului dreptul de proprietate asupra imobifului subiect
reprezentat de ,,Piata Aparatorii Patriei” este detinut de catre Sectorul 4 al Primiariei Bucuresti.

DESCRIEREA CONSTRUCUTIFS 81 A TERFNULLY

Potrivit extrasului de carte funciara, respectiv a planului de amplasament si delimitare puse [a dispozitia
evalutorului, terenu! are o suprafata de 3.809 mp fiind identificat cu numarul cadastral 230314, avand o forma
apfoximativ dreptunghiulara iar 1a inspectia proprietatii s-a putut observa faptul ca suprufata acestui teren este
plana.

Foee

Cu privire la imobilele amplasate pe acest teren, potrivit extrasului de carle funciara. aceastea sunt identificate
astfel:

Nr cad: 230314 — C1, Spatin Comercial in suprafata construita la sof de 1.990 mp, o Scd de 2075 mp, un regim
de inaltime P+1E, construit pé structura metalica in anuf 2012, avand destinatie de constructii administrative si

social culturale.

Nr cad: 230314 - C2, Spatiu Comercial in suprafata construita Ja sol de 55 mp, o Sed de 55 mp, un regim de
inaltime P, construit pe structura metalica, avand destinatie de constructii anexa.

Nr cad: 230314 - C3, Post transformare, in suprafaia construita la sol de £9 mp, o Sed de 19 mp, un regim de
inaltime P, avand destinatie d¢ constructie industriala si edilitara.

COMPON ST NON-PYOBILIARE  IDENTHFRCARY SECLUASNFIC )
in cadrul prezentului raport de cvaluare nu au fost identificate componente non-imobiliare.
FTORICEL PROPRIEVATHSUBIFCT

Dreftul de proprietate asupra imobilelor subiect este detinut de catre Sectorul 4 al anthu

EahE 3
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Astfel, multe companii se concentreaza pe resmenajarea proprietitilor pentru a le putea folosi alternativ, in

RAPORT DE EVALUARE

ANALIZA CERERH

Piafa imobiliaré din Romé#nia are suficiente resurse pentru o crestere puternicd a activitatii in 2022, in funciie de
evolutia pandemiei, dar si a altor factori, previzioneazii reprezentaniii companiei de consultanfd Colliers.
Reevaluarea riscului §i alte tendinte postpandemice vor influenfa in mare misurd apetitul 5i valoarea
investiiilor imobiliare, att Tn decursul acestui an, cfit §i pe termen mai lung. ,,O oportunitate majors de care
Roménia ar trebui si profite din plin este legati de fondurile UE: pachetul de ajutor pentru coronavirus, plus
alocarea normala pentry pericada 2021-2027 pentru Rom#nia, ating aproximativ 80 miliarde de euro, adici o
treime din PiB-ul tarii. In consecints, 2022 ar putea fi un an record pentru investitiile isnobiliare din perspectiva
activitdfii piefei, segmentul industrial fiind potenfial pregiitit s stabileasc noi repere”, noteazi oficialii
companici

Cum Roménia urmenzl sh pnmmscﬁ. phnd 1a sfirsityl acestui deceniu, aproapc 80 de miliarde de euro. din
fonduri UE (fonduri structurale, fonduri de recuperare postpandemie, plus subveniii agricole), la care se adaugh
51 crestered economich estimatd intre 3% §i 4% in acést an; congultantii Colliers se. asteaptﬁ ca, pe misurd ce
rezuitatele investitiilor vor tncepe &A se vada, §i cregterea pietei imobiliare si se accelcmze §i 58 réiméand robusta
0 ani unnamri

nivelul Mumc:plulul Bucureﬁl, c&sugul salariul mediu brut este de 8,480 Ielfpemoana total pe _|udc1 cﬂ‘;mgul
salariul mediu net este de 5,175 lei/perscand total pe judef, s-au emis un numir de 632 de autorizatil de
construire eliberate pcntru cladiri rezidentiale pind in lona Decembrie inchusiv, iar numarul locuintelor
terminate, din date provizorii peatry trimestrul 11 al anului 2021 este de 3745,

80% dintre companiile imobiliare din sectorul comercial estimeazi o crq'.tc:c & veniturilor In 2022 comparativ
cu 2021 st 3% se as,tcapti la mtcn.ﬂﬁcarea !ranzacmlor in dumemu conform unui studiu Deloitte,

Potrivit raportului, finfind cont ca activitatea globala de fuzmm 5i achizifii a crescut cu aproape 85% in prima
jumiitate a lui 2021 fays de amil precedent, 40% dintre companiile care au parumprat Ja studiu spun cd ar putea
si s implice in astfei de tranmctu n Urmatoarele trimesre.

Perceptia privind evoluia veniturilor diferd n funcne dc ttpul dc proprietate. Compamle care detln cladiri
utilizate fn économia digital (centre de date, turnuri de comitnicatii sau spatii indusn'talc) estimeazd o crestere

" mai acceleratd a vemtunlor in acest an, comparativ cu cele din alte domenii,

insa §i respondentii care defin clidiri de birouri, spayii comercraie sau activeazdl In sectorul ospitalititii sunt tn
ogrecare misurd opt1mi$ti cu pfivire la perspeciivele pe termen scurt.

maulte domenii, maximizindu-le valoarca, Cu toate acéstes, doar un sferi dintre ele isi majoreazs sub
investitiile in tehnologie pentru a-i consolida portofohul 51 capacitates de gestionare a activelor.

Pieja imobiliars, in general este influenata de evolutiile din economie, iar sectorul comercial cu
in plus, intr-un mediu puternic inflationist, precum cel pe care il traversdm acum, propnetﬂp]e imqlﬁlia.ne
fondun i’n cautarc de plasameme care s amgure men{inerea Valoni bamlor in ump Pnn urmar'ﬁ chlar
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Analizind piaja, la momentul actual, profilu} cumpliritorului este susfinut de doringd §i de pulerea efectiva de
cumpdrare — conform studiilor efectuate la nivelul {irii noastre de clitre o institujie bancard, pe pericada
pendemiei populatia a economisit mult mai mult decat in mod uzual, cheltuielile zilnice reducdndu-se de la 35%
la 24%, fucru ce permite unui cumpdrator hotérit s3 actioneze in consecingd,

CANALIZAOFERTLY

Piata tranzactiilor cu terenuri destinate exclusiv proicctelor rezidenjiale §i comerciale (birouri, retail, hotel) a
inregistral anul trecut cea mai ridicatd valoare din 2007 pana n prezent, relevd datele Colliers. Astfel, volumul
total al achizitiilor s-a cifrat 1a peste 300 de milioane de euro, cifri de peste 2,5 ori mai mare decht cea estimatd
pentru 2020, respectiv 310 milicane de euro. Potrivit reprezentantilor companiei de consultand imobiliars,
aceasth suma reprezintd un record al ultimilor 15 ani, ea fiind depdisitd doar de rezultatele consemnate in 2007.
Spre comparatie, 1a vremea acces erav consemnate tranzaclii de peste 800 de milioane euro doar la nivelul
Bucuregtiului, Tn vreme cc la nivel nafional s-a depasit pragul de un miliard de euro, potrivit estimérilor din acea
perioada.

n urma analizei de piafa preful pentru inchirierea spatiilor comerciale poate varia mult, in funclie de zona in
care acesla este amplasat (aproximativ fntre 4 EUR - 12 EUR/mp).

Pe piaa imobiliara, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vAnzare sau
inchiriere Ia diferite prejuri, pe o pizfa datd, intr-o anumiti perioads de timp.

Oferta la un anumit bun, la un anumit pref, 1a un anumit moment si anume loc, indicl raritates relativa a acelui
bun, care este factor de bazi a valorii.

BIEoadin IS TRUCHRI RS S OPRRTA

La data evaludrii piata specifica bunurilor sublect se afla Tn echilibru, oferta fiind la acelasi nivel cu cererea,
motiv pentru care exista o marja de negociere mare peniry inchirierea spatitlor comerciate.

TN A8 PRINVIND S alllin P IT P =y ¢ T
Analizind piata specificd am ajuns [a concluzia ca existd oferte active pentru tipul de proprictate evaluat,

intervalul de preturi pentru spatiile comerciale de tip modul comercial este situat intre 4 €/mp-12 €/mp, in
functie de suprafata, dotari, finisaje, amplsare. costuri de intretinere si conditii de inchiriere.
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Cea mai buna utilizare este deﬁmla ca fiind: “Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai bund
wilizare dacd nu existd indicatii din piafd sau alji faciori care s conducd la conchzia & existd o
altd utilizare cave ar maximiza valearea sublectulul evaludrii.”

GEV 60 Evatuarea bunurilor imobite

Conceptul de cea mal bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdfii selectatd din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire §i va geners ipotezele de Jucru necesare aplicrii metadelor
de evaluare in capltolele nnnaloare ale prezentului raport de evaluare,

Cca mai buné wtilizare a proprietayii lmoblharc trebuie s3 mdcplmeascé patru criterii:

PERMISA LEGAL ~ . pentru a dctcrm[na utiliziirite legal premise se realizeazti o analiza a reglementirilor
privind. zonares, ‘restrictiile de mmuﬁw, normativele de Conslructu. rﬁtnctule privind Consh-ucttile din
patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului. Tnchirieréa pe terinen Jung poate afecta cea maj buni
utlllzare a pmpnelan, dm ¢auza unor clauze previzute in contractul de i’nchmere Dacii nu existd rcstnc;i: cu
caracter pﬂval. atunci utilizirile admise de certificatul de urbamsm detennma alternativele avute in vederc
pentru cea mai bund utilizare. _ :

POSIBILA FIZIC dimensiunile, forma, suprafafa, structura geologich a terenului i accesibilitatea unul lot de
teren §i riscul unor dezastre naturale (:nundani cutremurc) . afecteaza utilizérile unci anumite proprietiti
imobiliare, Unele loturi pot atinge cea mai buna utilizare doar ficind parte dintr-un anumit-ansamblu. In acest
caz, evaluatoryl va analiza §i fezabilitatea terenului. Evaluatorul va considera capacitatea $i disponibilitatea
utilitstilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electrics, paze, agent termic, etc). Structura
geologicll a terenului poate fmpiedica sau poate face fosarte scumpa anumite utiliziri ale pmpnctanl cum ar fi:

cladiri cu regim mare de indiltime, subsoluri multiple. _

FEZABILA FINANCIAR - utilizarile care au ‘indepim:t critetiile permisé legal si posiblm fizic se anahzeazﬂ
pemru & se determiing dacd ele ar genera Un venit care s3 acopere cheltuiclile de exploatare, obligatiile
financiare si amortizarea capitalului. Toate mtlzzsrile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sau fezabile
financiar. Péntru aceasta se determing venitirrile viitoare gencrate de proprietate din care se scaif cheltuielile de
exp]oatarc §i va rezuha profitul net, Amplasarca amobiluim n zona de elita a oragului i impune o utilizare diferitd
de utilizirile agricole sau industriale. In’ acest context fezabilitatea financiar va determina doar realizarea de
Constructii care s4 asigure fructificarea maximﬁ a capitalufui fie prin vnzare, fle prin Inchirierea cu constmqla
edificatd, mi ca teren liber.

MAXIM PRODUCTIVA - dintre un]:ﬂnle fezabile financiar se selecteazh utilizarea care conduce la cea mai
mare valoare reziduala,

Cea mai buna utilizare a unei proprietsi este determinati dupa aplicm'ea celor patru criterii gi dupé;.limiri&réﬂ" Jf)

diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rimasé, care mdephne;;te toate cele patru criterii, este geqy @rg%{ﬁ? :;j, ‘_,,75;;\
ST e el i F;)-“g

utilizare, FADA ,3. riome L B R,
’; {1 L T,

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile pe liaza celdr p
critérii ale celei mai bune utilizéri a imobilului, _ e
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Concluzionand, fiecare bun in ansamblul lui, se afla deja In cea mai bund utilizare a sa, utilizarea Comerciala ce
conduce citre valoarea maximé a proprietaii imobiliare. Cel mai probabil utilizator final este persoana fizici
san jurldica,

In cazul imobilu} analizat, piata se defineste ca piata proprietatilor de tip spatiu comercial / prestari servicii /
birouri / spatiu depozitare, amplasate in Complexul Comercial Piata Aparatorii Patriei care indeplineste
criteriile care definesc CMBU si anume: Este fizic posibils; Este permisa legal; Este fazabild financiar; Este
maxim productivi,

Proprietatile ce fac obiectul raportului de evaluare sunt compuse din spatii cu destinatie comerciala /
administrativa / depozitare situate in . Piata Aparatorii Patriei”.

Potrivit Standardelor de Evatuare ANEVAR 2022 SEV 104 ~ Tipuri ale Valorii, la calcutul chiriei de piaji.
evaluatoru! trebuie sa ia in considerare urmétoarele:

In ceea ce priveste chiria de pia aferentd unui contract de inchiriere, termenii §i clauzele de Inchiriere
stipulati(te) Tn acel contract sunt considerati(te} a fi adecvati(te), cu condilia s nu fie ilegali(le) sau contrari(re)
cadrului general de reglementare, §i

In ceea ce privegte chiria de piaf care nu este stipulata intr- un contract de inchiriere, termenii §i clauzele
presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(le) unei inchirieri ipotetice care ar fi de reguls convenits pe piajd pentru acel
1ip de proprictate, la data evaluirii. intre participantii de pe piaia,

Asadar, in aplicarea acestei metode au fost colectate, analizate, comparate §i ajustate oferte de inchiriere privind
bunuri similare disponibile pe piafa specifica in vederea estimdrii valorii chirferi de piata inclusiv taxele
stabilite prin cele doua HCGMB mai sus meationate.

Valorile chiriei de piata estimate pentru unitatile de comercializare produse alimentare si nealimentare,
farmacii, cofetarii, patiserii, internet cafe, vanzare cu amanuntui de alte produse alimentare n.c.a. — sandwich,
supe, ciorbe, pizza, fast food, show room-uri, sunt urmatoarele:

SPATI CU DESTINATIE COMERCIALA / ADMINISTRATIVA / DEPOZITARE
Suprafata Suprafata Suprafata Suprafata Suprafata
1-25 mp 26-50 mp 51-75 mp 75-100 mp > 100 mp
{5 eveo ! mp / luns 14 suro / mp / luna 13 euro / mp £ Juna 12 euro / mp / luna 10 euro / mp / luna

I ?};Qg‘ngerintﬁ EUROQ/RON afisat de BNR la data evaludrii, respectiv la data de 01.04.2022 este de | EUR=
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.\!\‘,tl.l?f‘\ REZVETFATELOR SHCONCLUZEA ASUPRA VALORIT

L ANALIZA RFZULLTATELOR

Criteriile carc au stat la baza estimirii finale a valorli fundamentatd §i semnificativi, sunt: adecvares, precizia 5i
cantitatea de informatii,

Adecvarea: prin acest crltenu, evaluatorul judecd cit de pertinent} este fiecare metoda scopului si utilizarii
evaluarii. Adecvare unei metode se refersl, de reguld, 1a tipul proprietsii imobiliare §i viabilitatea pleei.

Precizia unei evalufiri este msuratd de inerederea evaluatorului in corectidutinea datelor, de calculele efectuate
si de ajustiirile aduse prefurilor de vénzare a propriets|ilor comparabile.

Adecvarea §i precizia influenjeaz’ calitatea §i relevania rezuliatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evideniate de o anumita tranzacpe comparabila sau de o anumita
metodd, Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate dach nu sé
fundamenteaza pe suficiente informalii. fn termeni statistici, intervalul de incredere in cdre va fi valoarea reela
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile. '

Asadar, valoarea chiriei de piaia a fost estimata astfel:

SPATII CU DESTINAﬂECOMERCIALA!ADMiNISTRAﬂVA/ DEPOZI'I'ARE -
. Suprafata - Suprafata Suprafuia_ _ Suprafata - Suprafaia
1-25 mp 26-50 mp 31-75 mip 75-100 mp >100mp
15 euro / mp / luna 1deurofmp/luna | 13 euro/mp/luna 12 euro/mp / luna 10 euro / map / luna

Cursul de referinti EURO/RON afisat de BNR la data evalu#irii, respectiv 1a data de 01.04,2022 este de | EUR=
4. 9454 RON.

LCONCLUZEA ASUPR A\ 8L ORY

Concluzia asupra valorii este exprimath conform GEV 630 Evaluarea bumailor imobile. Au fost analizate
astfel, atdt cantitatea, calitatea mfmna;u]or detinute i adecvarca abordsrilor prezentate, cht 5i prmclplul

prudcnlcl adecvat scopului evaluarii, in opinia evaluatorului, valoarea chiriei de piats a dreptului de proprietate
al mobalulul ce face ob1ectu1un preznntulul a fost estimata astfel:

L SPATH CU DE.S'FINAT]E COMERCIALA i ADMIN[‘TRATIVA. / DEPOZIT ARE )
- Suprafata ' " Suprafafa Suprafata Suprafatd - Suprafata -
1-25 mp - 26-50 mp ‘51-75.mp 75¢|0Q_!I_3p > 10011'@
'ISeurofln'xpllum 14 eurg / mp{ luna l3euro7mp'!!ma 12 euro fmp f huna IOem-nlmplluna

Cursul de referingd EURO/RON aﬁsa:t de BNR la data evaluarii, respectw la data de 01.04.2022 este de t EURﬂ

4, 9454 RON.

Cu privire la valoarea aleasa precizez urmatoarele aspecte:

Valoarea a fost exprimatd §i este valabild in conditiile gi prevcdcnlc prczcntulm raport de evaluarg gx;
- Valoarea nu {inc seama de rcsponsabuhtﬁ;:le de mediu §i de costurile implicate de conform

tegale.
Valoarea este o predictie.
Valoares este subiectivd,

Evaluare este o opinie asupra unei valori.
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Consiliul (}cm,q;l al Municipiuln Bucureti  ROMANIA

| : : - T'.A'R_'R"E — .

mivind reglementares raporturiior contracti:ale priving spaide cu aRd dostinalie dect aceea
oa locuingd aflaly In edminisirerss Municiphaul Bucuregtl, precum g peniru adrogaroa Holdrni
CGMB o 222007 ¢ » HOWrtrll C G M B, v 268/2010

Avind In vadeis expunered g6 motive 8 Primarulul General &i Municipiulul Bucdragt 84
wportl do apscisilole comun e Dirsciiel midic. Direciiel Patimoniy g Administratied
Fondutid knobiline vir. 15890/18.07.2018; ) E ) ) S

. VEzAnd raporid Camisial patinori ar. 127/25.07 2018 3 raportul Comisiel Jaridice i
¥ oo dinciplind ny. 486/26.07.2018 din cednd Consltiutul Goneral i Musisiplutul Busuropt,
- I wmgiu pravoderfior ait 38 afin, {2} . £} alin, ()1 8) §! Al 45 afin. (2) din Legea

o 21572001 prvind adimirtisiragis publicd locall. republicatd. cu modifichrile §i completitiia

CONBAILL SENERAL AL MURICIPIULLY BUCURESTT
HOTARASTE

Am 1 {1) Se oprobh donderss raporturiior Inire chiriepl/utiizaion ¢f inatiuiibe/sarviciie
publicatoperstont] sarvicilor publice do adminisirre # fondulul kngbiflar aflat In odministrares
Municioidd Buoureali pontru spniide oomerciale ¥ do prostln sorvich, pand (e fnofizores
procodurior de vinzara dendate In tomehsd Legh rv  S50/2002 privind vinzares spatidor
comaerciale proprietate privall a wlatukl 9 o color de prestir de sarvici aftate In
sdministrarga consiililor judajena sau e consiflor foanls.. pracum g B celor oin
patimoniul reglilor autonome de inleres Jocal, conform prézented hothnkn

{(2) Se aprobd contactul cedru da chiners pontny spetiie cu sitd destinalie, oo

@ Conslitule anexs nv. 14 prezentel holArdd. procasyl - varbal de pradara - primice to conatitda
angag 18, figa de calod privind taicuhd contrevalorl] chinel oo consthie onexh 1b La
intocmirse contracteior 3a va B3 3 schita spetiuld co 8o N8 COnBinA Th ansxs e
Dachavaiie - Up st conoifle ‘Arioca fir 4 8 prozented holdrdr, i terilela procicals s
detsfinls In nnaxs nr. § 8 pradeniel hotirgn - o T

Art.2 Contractelo de Inchiriere incluskslo o porsaans fidoe sau jurkdico pentru spitile
Q7 fith ceslingpe docdl seoua o loouinl. 80 considerd prahigie. In miars In tore su
oxpiral gt syd condiia respeciidl cbligalilor sada. sa minnsiess pe o pedondd do 5 o
Incepling oy dat sdopificd prezentel hotlrdn De acelessi prevaden bonaficiszh 4 uAzZsion
tidartl “Fiel oo calcul® Incheinty conforn provedarfior Hoilickrk COMB o 3372007
modificatd g complatatd, . riksure In ceve oy dispAnd touzele enumorola n oupifd oooroo
hotArdril g Yilard nu Incegistraazil debite restante o A S L TR

AR 3 {1} Prin excoptio do I8 pravederiie prazantal hotlv e, pantr urmAtoarts catogo¥y B R
oo spali se vor Inchela Fiya dé caloul, co conjfitule apsxa ry. 2 & prerenial hoibedr - oa L T WG

. . Y. i f"lq“““:\ e
mm“um 47 oot pagees DEO0L 3 ach B Mkt Binbile vib iy RS ceral 10
» X ' -
rd

: M‘A _
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B} funt sthsta In knotlis oo Tet obdactud u o consolidare,

o} pa il I zong pontru care oxds FUZWat aprobate avlind oo oldect sciumbarca
canlinnlicl speflilar respenttn {demcldd, roslaurdn rosdructurdnt oxpropdand pentny esuxd do
Adinte patlicd, etc)

{2} Fgalo do calad inchedats In oprformiteie cu slinapiul 3 sunt vadabile pdnd ia
Incatoraa sauzel oo & condis (o Incholaras acontela

Art 4 {1) P&nd 1o finolizarga procadirdsr do evacuare sisoy eduaven Lg staraa igald o
spafitior @ fecuporaros propudichdyl couzet (prin grija odmindstratoruiul}, persoanals fifkos sau
mmmammuuummmmﬂomzmdnloam;swtuaan

{ Quoiingd do obligatis pitl Ipsol de foloriMd couzeth contorm *Calad contravaloars fpea da
o foloaintd’, o8 constihule snaxa v 3 5 prozentsl hotlrAn.

{2) Cunntwrad lipsel do fudosind se va rapoda i nivohd landfalor procticnts oo
mesilpriiiale In Cond Indbinaritsr spafifor cu alld destinafle decdt areen de oounid, ko caro
ge ve addugs doblndo legpl cuvenitd In cazurila rispunderd chvila deficiuale

EE A5 (1) Spajiils cu st dastivatio dech! acoes de locuinih (evBiuie io orl £, dupd

© avetunred utilzsletier fRrd dilu, precum g spatite kvers {moenting wweliflo ardtate s ot 3

vor face shisctul stdbulr] clire scbohanill care s-au sdmast in aoest 48n3 munddpsltad, pe

tza crilasifler ol varifichdior Intreoinse do o comisly €9 88 va coratad In jamelll pesrents
rodhrar

(2} Cornisiz wa i formatd din 5 membrd, 4 o cadrd structuiir Prirnarched Musrecirdasicd
Bunaegl urntd pon Dispozive o Primaruiul Goenerad amied th 30 do 189 da ln dala s In
Ve O fEarsaln Pelad 9l 3 de o aoisten jurkBcd ca sdmindstroard sorihd Wisd din
vieapriman esigurh prepadinfs comisial, core pra §1 cafltalons do maetre

{33 In vaderea atrbuld spaflulul, eollcilanti Wobulw 55 indaplinossed  Gemdativ
precedurie srovinde in onexalo Ba, 8b 5l G

(4} In urma analizArd orlandor A soloclie anoxale Ciomrasa v siroud enaliu
soficlisniuiu desemnal casBGAtor, prin Nota da atrivure sau Ondin da repartilia

Art G Inslibitdde pubdice care urmanrd 83 relnnolascd eontractola oo brohirerg sun
axtepialn e n constituiros guraniis oo bund sxscubs

AT Sumsle Incesate oo rendial o) apicar prezemsl hoterkd chirlasioe/ulizerdor:
crupangior soalilon cu altd dostinalis doctt scewn e ioouinid @ B lerenarior altronts se fag

i G rxetio puplul Jocal Agusian so caltulenxd sonlonm anere i 4
i : AnE Predarea spatidd ou sitd dosynalio decdl ascser oa s oo face ohisahdd
cortrpetiid do huwhiiarafies do celont 30 va face de sdmindstrpons spathdul

A 8 Dacd In terrnan do 30 do e do 1o priminad InptHndBaingtinednd 1340 do snittoies
pratcd co pdminEteatd apapul, utunton spajiutd cu sltd destinglls decdi peswsa da kool

nw 52 prazisd ta sedivl soestain paniny Incheteres contractuul do Tnotirem previtut In gnase
1 o x fsal go colod provazuld In ewas ne 2 8 ooestol hotdrad, pisdn drophd oo
waziuing, fird obipat e prades apajhul Kbnr do orce sarcink per baza it prooes - verbal ge
rreilarls - prinire

At 10 Provedtario prozanls hotirdi sunt opicablle & instituitoraorisEkr pubitco T
operOor Aorvicdr pUBHCE care ou i pdrEmsinare Spal oo ol destnoilo desM nosed do
14, sfise In edministrares Consistul Genamml al Muricpams Biomasy
A 13 Ay dieptd B furlionezs In spafite g aftd destimlia doch! poaes do wasind
ot Gu breneed B Laggs 34172004 oatfal ‘aﬁbamu?ﬁiﬁmm B CoATplalEA . OB parsonns
' ' megGials I care poeplia s voie ssacial dew in
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bazs ungy contracte de osoden Inchelple tu secilafile comurcialo In care ocaglia sunt
ocfionsn, dupd vurificarsa Indeplinidl condifior amsmorate mal gum, de chirs comisla
corsbiuith,

Art.12 Asociaifle, Jundallie consttuiia In tomalul legh. bonoficiazd do pravedorls
prazantel hotarkint §i pol dastligura In spalile Inchiniale orice aite actvithjl oconomica dlrects,
dath acastas su carnclor pocenodiu ¢ avnd 1o strined fegBturd cu scopul principst al persoonai
juridice. Calcuhn chired s fnca mpunzaior suprafolel §i aclivitdil desfByurte De
asamenan gl panideka polliles baneficinz do ncesta provedar, lar comislo consdiuts I bazn
Ulspozitiel Primandul Generol 182012018, ou modificania ulloroars, Iy continull petivitalos in
caan 08 privegts eniitdiils hiddice nominaizete mal aus,

Art. 33 Araxelo 1 -8, 18, tb, 85 , 80 ¢ 62 o poste Inlegranti din prazente Hotlrdre

Art.14.La data Tntrdri In vigoars o prazentel hotses, Hotrran C.G.MB nr 3212007 ¢
Hotbrdraa C.G.M.B. nr. 208/2010, precum o ordce shte dlapazifi conimrd #4 abrogt

Acessta hotdrire & fost sdopistd in gedinia ordinasd B Consiiuly Genersl ol
Municipluhid Bucuresti din date da 26.07 2018,

PRESEDINTE OF SECQINTA, SECRETAR GENERAL
AL MUNICPIULUL BUCUREST),
Marien Criando Cules Gacrpiana Zamilr -
P Rt B %

E - / *;'-"1«'(;1\

j PeE

/ e

@ 4 4o\ I _é
Bucuresl 28 07 2018 - o P e A

N1 428 : 5

N

+ -
7

B S S SO —_— ey

Tt gy Lialowta w47 ood payiel 000013, taitor § Bocuneiil, Ascrbae Ll 022 308 B3 05; warw. perid.re Mgl

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRYL ANEVAR | TEL: 0737 547 41

TIBERIUS CORNELIL CONSTANTIN E-MAIL: OFFICERTCCLEGALRO
NUMAR LEGITIMATIE: 18873
SPECIALIZAREA: EPI1EBM

WEB: WWW.TCCLEGAL.RO



RAPORT DE EVALUARE

AMEXA nit 5
samn 94f) 201§
TARIFE INCHIRIEAE STABILITE PENTRU EXPLOATARER ALTA DESTINATIE DECAT ACEEA DE
LOCUINTA S A TEF
7**7{” B " S T -
) Lo Profiast azibiiihgs [ ot | Zonal | Zomal | Zorew jl
(. T T Senea, borefnee, mmaronn, jooan A 3500 | 3000 ]L’z?rﬁ’ + RETY
1 aorss fdemedngs tererss paiments b aceesy | : ! ;
i acresd - S0% din Uil G0 bazel i 1 ] ‘
- et o : ; e ]
¥ Teba da wdeb vabeiar, cane 9 amanet B0 T AT i Wi
t' T icalgne, raetl comeitiala, mobGaTE ¥ 8t | IR00 | 12,00 | RGO 1 StH 1

(woivm, neteralr Bipod  svoestre,  Boun !
3 RSt S e wilizaty adenry depiriaes, i
ey demanens § dependirdels gfooug ' :
wiitarge la praeayl ofvesa E0 dby tarifd de ; i : t
3} Lavindr ge 23meei I man g - Prslaucer, b P T T ) 800 ¢ 130¢
e, mfende  (mste SEgEel 4 : - :
: doperiig el atere Edilerde B acweny sbets ‘
5% &n 14tk O bes? : i :
oY Lastand, MReaeds, | (wrmaia Oapo s ::Jf oo s | s B Y
D epndinias e 250 B s s | i ; ; ‘
; muw,mskm.i

|
VIR &5 mpmartininers prechad shrmetar n LI YT EY SRS
E
)
i
1

Prendworigee,  Torench calRldel peshed |
m%‘k& i, whaistd o amdnuntad da anz
Dprwdomy foamize ok - seadwath Lose, |
| tlorba, oy Fast bpod, dhm rgomerd mrouee |
daperaiyele ¢ depoiiels dlereria 0% din ) : ;
tarth @2 tEnal o pwin w«wmﬂu; ; ; ;
| sfegente cave g wor vty cnd pa 30 ’ AR I e
3] Ipand pentr penducyie ff pewtds da yaret 3 ; LRE] 140 iog ! 35
penizy R aedioiroapiate medtais : |
Hmru o Wuwzmguen,wmx; 3 !
mapinmy e spedatizie, bboemtase mic) H :
'La:un beoari . dependanta? o daemieds
atarenty, v roda sibsohdd Frhain ;i:a-;::_:fl
D oare 4 et daede awd see 10

i

; i e e i e A o .
i %) Snard wtilie s pestn, FvitBle fe prodaye H . LD LR
Dprewmdn saan! de chtrr pearwane fisoe '

| msseinaie webny Topd il mesalay, et |

i fprrdbiate v

! ;

SV S
o
B
i

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRL ANEVAR | TEL: 0727 94794 |
TIBERIU'S CORNELIL CONSTANTIN £ MAIL; OFFICE4TCCLEGALRO
NUMAR LEGITIMATIE: 18873
SPECIALIZAREA: EP) | EBM

WES: WWW . TCCLEGALRO



RAPORT DE EVALUARE

L

mnnmmdoumummw
[hohmi, cass sahril, grupuri saniisrs, depazits,
Sependirge, etk pentru arhivl exstente la
act2apl atieeis 50% din tarihul de tase

-
1
{
|
?—-_.
i

8

arpanilor private, s atde decdi coda e
Adminiatratid  Publice Centrala s  torals
mdmau&mmm“muu
gt 3 {ou excepia spailior folosie pentry
wmen, hos o apicd oy
crtspuraitods sctivititd destinaatel

g

Acthrltdtl sodal coltyrele | pitsiale de persoane
fiiem § Jridice private

i
;
i
H
-
i
.
H
!
b

10

ajDeporita indepandente

A% [ 100

300

1.50

bl subsohui/phnile; dtmhnl mrrwrﬂfwﬂ
atgronte spatiior cy ath destingtie {ocUvithytior
tomerdate, de peoductle | de preatdd mw;ﬂ,
ﬂ:.}wlm:h Ll - Qi.ndudebmmu
[0 ]

B e e

100

ars

T &wi.%n*m de toate ;mdeie {primar

;- 00

L&

1

Seron | aprilie-octormbeie

——

st

1,00

3] OCUPEIY €U TRANSE DLOCATIEA JBL FEMTDENLY

Taritaron | howmbie-martic

b) oéupete pimiry depotares michurior,
amdsitajvior pubels de suml, mmlt do
constructii spoare J m-rmrucﬂ! matitice
{steherh, magazd, wic) In care e dedhyoerh
SATLNE de productis gl de Frastln serviei

<} ooyoate de consirucll allatein proadaiste
vl

15

,dlmﬁmmmduhpas

%

Cursl du-uinnﬂh- cu sitn dur,g;m‘m:
mmml ,f; WA A

100

e

IZAT MEMBRU ANEVAR [ TEL: 0727 947 545

[ CONSTANTIN E-MAIL: OFFICEGTCCLEGALRO
WEB: WWW.TCCLEGALRO

,1 I
<‘ *"9591‘




RAPORT DE EVALUARE

| Sedlli peniry activitates de corsetare i prolectare | 200 L% 1,00 100
in care ki desthonrd acthvitatea [nsthuif slg .

14 Adminigtragiol Cantrale sou Locsle. Pentrucile de
sccms (bolod, cosa widdl), gnpun anisce,
dopotte, whivd existente In ocenasl adrasa 50%
iin tariful de basa. Ao

AT 678 B8

ACtVIEAL] vociat cufmnh speriivy, . 0.7 0,5 a5 .50
) blrour padamentors, unitdil do imd{dmia do
! , toats gradeln, case di cuttued, ool poprilars dg
: 16 tarth, tontre de cropjic populed, bivliotac
: sctivitMi de cult, sindicnte, fodoratl, teairy, |
‘ Marlell, welitnr, tpngrafB oo, finanfate de b
! byl Adminimiiel Centralo sou Locde . o L .
i Ataliare de creayie ade Unlundl Artisitor Flastizl, Q73 0,50 250 050
. membrilor acesteis, artisti plasticl, spatil pentry
17 mured, exporiid, cu sxcoptls spatiilor In e e
:nm:muﬁzud produyse specifice care s vor : i L

SRR W

P

R

oo sbrzcentryld {onw 03 B, L G 8rfbeny, 3d. Mizadye 33kescu Bd Maghiry, Bd Reging Mara
o Praid Aomand, M/, M Emirdacu (a3 Dorobanti, Plld istwwad, Fajy Amow, (elea ViooHsl, Plags
I Priatehal, wiy. men Bragodery, 30, Apedanded, 137, oo Clmpdraanu. ssr Lissan  1te Soamndd, sir felnd, st
Cowped, St Seredndan, ste, Gabooetnd, 3ir, Hitsie Bolew, 3%, Loldd, Pioja Raseti Bd M. Boghindzaany, bd
Reging Blisb<da Pata Dodrd, 80 Unbd, str S1%tn Yol Bd. Caral 1, Categ Mtogilor, Cales CHdroiiler pAnd
s Haly Treten, Plela Yiewrssl B4 Lesthy Catargu, Datan 1] fanierreio £30d W 1ntarsaitis o 304 Pandur
Tana 1 {aena centreld) driiinagtd de Mlat Yictadel, M7 incu de Hanedpan, Calea Grivijed 84 lon
WUty Tek Suefun o Marg, 5o WUNA Brav, Catza Oudagol, Sos. Terpurl Mot 8 Thraeptsdy: Ciles
Sartan Vi, B Georgs Ompine, 83, Tutlor Viadimdegsay 304 Panduri piind 12 atdraclin cu Bd Gheneon,
Spstad Untd pdad g interadtia ty Cades Ychredi
Tona 4 fanaambha ! e mauine § arters bivporuenal Blaa - B2d1e Avd. Sorcnns, Dol Yapored,
Mlivgd, Rabewv-Mgesmndel, SHal, Foamied, vibar, Crdngafi-Divtosty fehoehBucurestil Nod, Avisile
Bazisooist 3 artoraly Colmving piad s S Fumsani, Soouddd, Parmtaltmam, famuivi, Ba. Basaralis,

f’ﬁ\ ;,m W~ Flatiores troustitoly Patiorss Unbuearals, Poogrend, 4G9, 1) August, Plpsm,
L " )
4} R \\ dotra

lare 41 spramend: PMhdured Binsaw. zana Iacurthor ruviie Colgading, 1ona iscuiy)
Damirovigs 3t PR Ry, Pidturm Andranpcha,

2ot peritere Uaclersil Faaiglimen, Colening, Debroteyil Fundant, Gars Chtaely,
Formatan, Profungl 2a Ghances, Aopy, Ghiesti Sdrit Gerviga CFR, Chitita, Bimdrock,
B&nuu Prpra.

AT MEMBRU ANEVAR | TEL: 0727947 41
Y E-MAIL: OFFICE&TCCLEGAL.RG
WEB: WWW.TCCLEGAL-RQ




RAPORT DE EVALUARE

st O rodutora o9 308 & taduhd do bssd pomtru speille cove nu unt dotsle ou kufiree
cantrtlfstentsenntaleapifoonstfgn s o sobd

b} O reducere dg 507 » terifudud da baxd pentry watBia cu oltd destinatis decll cas 68 loodns stuste
in ronata cuprines Intre surlzlls nominalzete T Dipoiila Primands Genarel ne. F86/25 03 1005

5} Oretutare de 303 o tardulol do lnud pamiry sppt file tu 2htd destinnia dévit coa da bendmd situme
in Imobiielz co tac oblectd Legh 1072003 cu medificdily ¢ cosnplatinils yherioere,

d4] O redutero de 0% 2 terifudyd B8 heed peditry benafkiad Lagh sr 381/2008 tooparstivele de
invalisd, veterant de ritbel, wmasll erciine marid o Al tin Uriput ravohala din ded. 1959,
mtﬁﬁmmmdmﬁiwﬂmﬂwi&am&mz azp 4o bltrdal, Gige e capd), canting socizle.
oin ) procum § parstanse posetsers 5 uidl certifiest 8o hondion.

2} Senghicias da reducaren tarifulel da basd 3! stte citiagord nomdnatitate In atte marmative In vigoara

f} Dacs spagiel prenim ¢i tiiulanu! contrastviul de inchiders 12 nfadraarl b doud ssu ma: maie
egretil s va pplicn o singurd reduters, respRctly rechusores cos mal mare.

" Valatile tarilalor de mal dus sunt ealoatate o un curs e 4,660% e/ eurn. comunicet de Banca Naponath a,,,,.:’”;%
& Romniei = SR

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRUANEVAR | TEL: 0727 94794t

TIBERILS CORNEL{L CONSTANTIN E-MAIL: OFFICERTCCLEGALRO
NUMAR LEGITIMATIE: 1875 WEB: WiWW.TCCLEGAL.RO
SPECIALIZAREA: EPI{ EBM




RAPORT DE EVALUARE

13 =labiflegs tarifotor mal oo proreriate 59 Bt T vetdvs urmdloersls

- gvglsm mrudd de sided veliae oo s el de 10 sorills I008 s g 48808
igifewrn comparativ oy ol Jin 307 o sdeptarm HL G R Sar 3210001 300% cota s
dz B5E0% Bl eere, ooy haat b covnbloryrs ¥ i dais adopidn ROGMLEB mr B8 gin
35153010 orln gory 35 maeilEat 1 24 complalal OG0 w3067
Pundiis sconomdcl prosum ¢ oilss coonamled din andd 89 o inBuanist negeliv
lrensnrss do tivra Adminiuiralle foaclud tmabdlar o Sy sisbils prn 1anfole
sonisis oon hotbacde maniisasiy o el acnutores de drilia do ofira agenil
peonsenitl 2 tond o 1z cretaves rumdndd moossdior de oo roly! (nalanigler O
Judarmif bl el dhurnes prgenaier o conthat bs impnatbilagtso repupardell eraaniel
g chus AFL eyt de uerres In folenent 3 sgentlor stSaomid 3 implith In
iecanadiiate de dud
Sustis smonemitd b toruba B osciSwas prafwsed da Inchidgre o spapliar din
saidmanks prvet o sadfel oy ot tobwd clind sgendd songmlzl gu ronuniet b
wilizaren wpniiler renitiasidyl Y su st d pe olnls pebvatli ln e sore unt ¢
iz mamdidis 143 da oode peawinmia <o Primids Moemicishdddd Butursgt ~ vasl cang
spaifier wrillvats oy Bhng 12 oady oty ergu Todonlle e w8rg CECBANE,
Sombio oforiia sprs edinier s de mmadhd oodvad spatd o dund nuisee de lunetiongrs
o A ionge sovdler, sofl nrswld wrerple elestnied, budiorg, mal s
wan? breddciaie de menilpeiizis et in meres 7 maileliate e unsloenle, rpsnentiv
yrohaines reoarsls denizmie, modernlote, recandain i wilA 2l

34 2522 b valaReEd 1anifeR 5

Indes 33,35 2032 Sy Fund

o B, Fardingsd - 81 e oienten e 24,30
. pons Pache Proinongea BF mp ~ 8.5 Eusndrag fhasd
soma trlngep - 80 ~ P £

frapima fhand

Yo

g,

14
EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR % TEL: 04127 947 941

TIBERH § CORNELIL coﬁsTANT{N g £-MAIL: OFFICE4TCCLEGALRO
NEMAR LEGITIMATIE: 15813 ! WER: WWW.TCCLEGALRO
SPECIALIZAREA: EPYIFBM i ) ) H



RAPORT DE EVALUARE

NRCET | FLFMENT DECOMPARATIE. . SUBIECY COMPARABILA COMPARABILA  {COMPARABILA
. . ) . A B [

{ OFERTE DE INCHIRIERE 6 5 7

2 [LOCALIZARE Berseni Brancoveanu Giurghilui Luics

3 STARE FIZICA buns " buing renovat renovat
4 FINISAJE medii medil medii medii
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RNEXH AR. 3
HHHCL, He 1e/a1.05 200

P3unit3 L Andrei Lucian IT SECTORUL 4 '"““"““;
Sediu:Str., AS Puskin,nr 49, Botosani,jud. Botogani AL MUNICIPULY BUCUREST)
Nr inmatriculare: F07/85/2018, CUT:38785164 REGISTRATURA (3)

Cont:RO04 BACX 0000 0016 2483 9000 , UNICREDIT
11 NOV 2021

N FHO3

.igbu»»ua-h-u-u-..
i+

Cétre
" SECTORUL4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI,

DIRECTIA AUTORIZARI BIROUL PATRIMONIU

Prin prezenta adres§ de inaintare se depune studiul de piatd realizat conform Notel de
comandd NR, P.16.2/179/15.10.2021 prin care se solicita prestarea de servidii de evaluare teren din
domeniu! public din Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti pentru determinarea valoril de inchirlere in
vederea desfégurari de activitst comerciale, conform ofertei Dvs. Din data de 07.10.2021, RS
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Studiu de piafi
in vederea estimdrii valorii de referinti pentru utilizarea domeniului
pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4

STUDIU DE PIATA
 invederea estimdrii valorii de referinta  © O
pentru utilizarea domeniului pubic/privat
inclusiv a parcurilor in Sector 4

VALABIL DIN.. DECEMBRIE 2021

CLIENT: PRIMARIA SECTOR 4, MUNICIPIUL BUCURESTI

-REALIZAT DE: Paunitid Andrei Lucian, evaluator membru £
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in vederea estim3irii valoril de refering3 pentru utilizarea domeniull
pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4

Valoarea estimatd a CHIRIEI TERENURILOR:




71 €}unitdfi de alimentatie publici si

Studiu de piata

tn vederea estimirii valorii de referint3 pentru utilizarea domeniului
pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4

C r e transmitere

26 octombrie 2021
Stimati domni,

La solicitarea dumneavoastri am intocmit prezentul STUDIU DE PIATA pentru
terenurile situtate pe teritoriul SECTORULU! 4 al Municipiului Bucuresti §i prin
prezenta il trimit citre dumneavoastri.

In urma definirii misiunii de studiu, impreund cu dumneavoastrd, s-a stabilit cd
scopul studiului de piatd este informarea §i ci cea mai buni modalitate de a
tndeplini acest scop este estimarea chiriei pe zone de impozitare {indnd cont de
Hotirarea Consiliului Gen. Al Municipiului Bucuresti nr 105 din 2021 -
PRIVIND STABILIREA NIVELURILOR IMPOZI’I’ELOR SI TAXELOR LOCALE IN
MUNICIPIUL BUCURESTI, INCEPAND CU ANUL 2022. Conform Legii nr. 50/1991
actualizati 2020, limita minim3 a pretului inchiriere se stabileste, dupi caz, prin
hotararea consiliulul judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti
sau a consiliului local, in acest caz limita a fost stabilit prin Hotirdrea CGMB
105/2021. Drepturile de proprietate pentru care s-a realizat prezentul studiu
sunt drepturile de proprietate depline neafectate de dezmembraminte. Inspectia
proprietitii imobiliare §i toate analizele si investigatiile au fost realizate de citre
elaborator

in urma studiului de piat# au fost recomandate urmétoarele valori ale chiriei
pentru terenurile libere si terenurile ocupate de construciii private situate In
parcurile din sector, precum gi terenuri libere situate pe strazile din sector

Valoarea de referin{i a CHIRIE! a terenurilor pe

ZONA DE IMPOZITARE A
Valoarea pentru pentru utilizarea Valoare minimd Valoare maxima
locurilor publice pentru (lei/mp/zi) {lei/mp/zi)
a) desfigurarea unor activititi de 0,9 1,04
comerclalizare cu caracter sezonler
{ocazional) _
b) activititi de comercialzarea 0,8 0,93

produselor alimentare si
nealimentare - flori

*I'térasede vari 1,00 1,15

activitiiti de comercializare 65 | 070
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in vederea estimirii valorii de referintd pentry utilizarea domeniului
pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4

excluswa de presi si carte

e) activitifi de prestiri servicii -
activititi de agrement’

055 70,7

Valoare minim3 a chiriei

Valoare maxima a chiriei

valoare recomandati pentru terenurile:
- situate mai departe de zona central3

- ce nu au in apropriere stafii de
transport in comun gi intrdri in zone de
agrement

- situate pe stizi din planul 2

- zone cu trafic pietonal si rutier redus

valoare recomandati pentru
terenurile:

- situate in apropierea zonei centrale
-ceaufin aproprlere statii de transport
in comun §i intriri in zone de agrement
(distanta<50m)

- situate pe principalele bulevarde si
strazi .

- zZone cu trafic pietonal si rutier intens
- terenuri cu destmane de retail,

-cenu aufin apropriere statii de -
transport in comun §i intriri in zone de
agrement .

- situate pe stiizi din planul 2

- Zone cu trafic pietonal §i rutier redus

terase, restaurante
Valoarea de referm;a a CHIRIEI a terenurilor pe
o . ZONA DE !MPOZITARE B. L
Valoarea pen i pentru utilizarea Valoare minimd Valoare maxima
locurilor publice pentru {Iex/mp/zz) {lei/mp/zi)
a) desﬁaigurarea unor actiwtﬁﬁ de 0,65 - 0,80
comercxahzare il caracter sezonier - o -
{ocazional}. - C _ '
b) activititi de comercialzare a 0,5 i 0,72
produselor alimentare si : : :
nealimentare = flori o o . _
<) unititi de a!lmenta;ie pubilca s 0,71 09
04 1 055
0,4 | 0,52
" Valoare minim3 a Chn"lE‘l o Valoare maxima a chiriei
valoare recomandata pentru terenurlle valoare recomandata pentru
- situate mai departe de zona centrald | terenurile; -

- situate in aproplerea zonei centrale

- ce au in apropriere statii dé transport
in comun §i intrdri in zone de agrement
{dlstan;a<50m]

- situate pe princ:palele bulevarde si
strizi-

- zone cu trafic pletonal §i rutier mtens

Valoarea de referin;a a CHIRIEl a terenunlor pe
_ZONA DE IMPOZITARE C

Valoarea pentru pentrif utilizarea |

Va_foare minimd |

Valoare mffxima
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in vederea estimirii valorii de referint3 pentru utilizarea domeniului
pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4

locurilor publice pentru (lei/mp/zi) (lei/mp/zi)
a) desfigurarea unor activitdfi de 0,48 0,65
comercializare cu caracter sezonier
{ocazional) _
b) activitiji de comercialzare a 045 0,6
produselor alimentare i
nealimentare ~ flori
¢} unititi de alimentatie publica gi 0,55 0,7
terase de vard
d)activititi de comercializare 0,35 0,45
exclusivi de presa si carte
e) activitagi de prestari servicii - 0,35 04
activititi de agrement!

Valoare minimi a chiriei

Valoare maxima a chiriel

valoare recomandati pentru terenurile:
- situate mai departe de zona centrald

terenurile:

valoare recomandati pentru

st
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- ce nu au in apropriere statii de
transport in comun i intréri in zone de
agrement

- situate tn apropierea zonei centrale
- ce au in apropriere statii de transport
i comun si intriiri in zone de agrement

- situate pe stizi din planul 2 (distanta<50m)
- zone cu trafic pietonal si rutierredus | - situate pe principalele bulevarde si
striizi

- zone cu trafic pietonal gi rutier intens
Valoarea de referingi a CHIRIEI a terenurilor pe

_ ZONA DEIMPOZITARE D
Valoarea pentru pentru utilizarea Valoare minimd Valoare maxima
lpcurilor publice pentru (lei/mp/zi) {lei/mp/zi)
a) desfigurarea wunor activitdti de 0,35 0,45
comercializare cu caracter sezonier
(ocazional) -
b) activitafi de comercialzarea 0,35 04
produselor alimentare si
nealimentare - flori ]
¢} unititi de alimentatie publica si 0,45 0,5
terase de vard
d)activititi de comercializare 0,25 03
exclusivi de presi# si carte
&) activititi de prestiri servicii - 0,2 0,3
activititi de agrement’

Valoare maxima a chiriei
valoare recomandati pentru
terenurile:

- situate In apropierea zonei construite
- ce au in apropriere (mai putin de

Valoare minimi a chiriei
valoare recomandati pentru terenurile:
=|.- situate mai departe de zona construita

»-Ce nu au in apropriere {mai mult de
{ 50n%) statii de transport In comun si
¥
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in vederea estimirii valorii de referm;a pentru utilizarea domeniului
pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4

intréri in zone de agrement 50m) statii de transport in comun gi

- situate pe stiizi din planul 2 intréri in zone de agrement

-zone cu trafic pietonal si rutier redus | - situate pe principalele bulevarde si
strazi

-_zone cu trafic pietonal si rutier intens

I. se recomand3 pentru perioada in care nu se desfasoara activitate sa se colecteze o
taxa de conservare de 0,05 lei//mp/zi.

Valoarea obtinuti are ca scop stabilirea unor valori de referinti pentru utilizarea
domeniului public §i privat inclusiv pentru parcurile aflate in administrarea
Primirie Sector 4 pe zonele de impozitare (asa cum au fost definite prin
Hotdrdrea CGMB nr. 143 din mai 2003] din Sector in vederea utilizirii de
anérla Sector 4 ca punct de piecare in llC;tam efectuate pentru ocuparea de

Client, EVaiuator,

PRIMARIA SECTOR 4 PAunifi Andrei Lucian
Membru titular ANEVAR

Legitimatie nr. 18809
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n vederea estimrii valaru de referm;a pentru utlhzarea domeniului
pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4

L. SINTEZA STUDIULUI DE PIATA

CLIENT | PRIMARIA SECTOR 4
DESTINATARSTUDIU | PRIMARIA SECTOR 4

SCOPUL STUDIULUI DE | Estimarea unor valori de referinti pentru utilizarea
PIATA domeniului public si privat inclusiv pentru parcurile
aflate in administrarea Primirie Sector 4 pe zonele de
impozitare {aga cum au fost definite prin Hotirarea
CGMB nr. 143 din mai 2003) din Sector tn vederea
utilizérii de Primiria Sector 4 ca punct de plecare in
lic1tatn efectuate pentru ocuparea de terenuri pe
teritoriul administrativ al UAT-ului.

PROPRIETATEA Terenur: de pe teritoriul administrativ al SECTOR 4
¥ STUDIATA .
PROPRIETAR Domeniu pubhc /privat inclusiv parcuri al PRIMARIEI
: Mummpiuim Bucure;t: administrate de PRiMARIA
SECT(}R 4-

ZONA PIETEISTUDIATE | Piata fnchirieriilor §i vinzirilor de terenuri si spatii
t:omerciale dm SECTORUL 4, BUCUREsTI

DESCRIERE 1. Terenun §i constructii situate 1 fn parcurile din sector
PROPRIETATE cu perioada de Inchiriere de 1 an sau 5 ani in care vor
fi utilizate locurile publice pentru
a) actmtﬁ;z de comercialzare a produselor
“alimentare si nealimentare ~ flori
b} unita;n de alimentatie publica si terase de vard
2. Terenuri libere situate in parcurile din sector 1 in care
vor fi utihzate locunie pubilce pentru
i " ~unor activitafi de
comercializare cu caracter sezonier {ocazional)
b} actmtét,z - de comercialzare a produselor
ahmentare si nealimentare - florf
) unititi de al:menta;xe pubhca §i terase de vari
3. Terenuri libere situate pe strizile din sector cu
perioada de ?nch;rzere de 1 an (strizi prmapale} sau 5
ani- (strézl secundare) i‘n care vor fi utilizate locurxle
| publice pentru
a} desfisurarea - unor activitigi de
- comercializare cu caracter sezonier [ocazmnal)
b) activitifi - de comemalzare a produseior
alimentare si nealimentare - ﬂOl‘l
c) um:é;l de alimentatie publics si terase d%arﬁ ’g% N

Py
0




Studiu de piatd

in vederea estimirii valorii de referinti pentru utilizarea domeniului
pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4

VALABIL DIN

PERIOADA DE
COLECTARE ADATELOR
CONSIDERENTE

PRIVIND MODUL DE
REALIZARE A STUDIUL
DE PIATA

PUNCTE DE INTERES

oL CONSIDERENTE

PRIVIND. TIPUL DE
VALDARE, VIZAT DE

+-STUDIUL'DE PIATA
Ty x i

L)

o

d) activititi de comercializare exclusivd de presa si
carte
DECEMBRIE 2021
OCTOMBRIE -NQIEMBRIE 2021

STUDIUL DE PIATA a fost intocmit prin (functie de

nivelul de

activitate si de gradul de transparen{d a

pietei imobiliare specifice):

H

culegerea §i sintetizarea preturilor
minime de tranzactionare consemnate in
anul 2021 (au fost eliminate/excluse din
studiul de piatd valorile determinate /
induse de situatii particulare, datele atipice
si cele care nu se incadrau in trendul si/sau
conceptul de piatd imobiliard specificd);
culegerea si sintetizarea ofertelor
(ajustate) de piati (de la pragul minim al
piegei imobiliare specifice}, valabile la data
fntocmirii studiului de piata;

estimarea unor valori de piatd (de la
pragul minim al pietei imobiliare specifice),
prin tehnici de extrapolare-interpolare -
pentru zonele gi/sau tipurile de proprietate
imobiliard pentru care nu s-au identificat
tranzactii / oferte in anul 2021;

estimarea unor valori de piatd (de la
pragul minim al pietei imobiliare specifice),
prin tehnici / abordiri specifice evaludrii
proprietitilor imobiliare - abordarea prin
piati,abordarea prin venit s§i abordarea
prin cost.

Parcul Carol
Parcul Tineretului

Zona Unirii

Parcul Natural Vacdregti
Parcul Lumea Copiilor
Parcul Oriselul Copiilor

Hotéirdrea Consiliului Gen. Al Municipiului Bucuregti nr
105 din 2021 - PRIVIND STABILIREA NIVELURILOR
IMPOZITELOR S! TAXELOR LOCALE IN MUNICIPIUL
BUCURESTI, INCEPAND CU ANUL 2022

)
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in vederea estimirii valorii de referintd pentru utilizarea domeniului
pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4

Valoarea de piajd - este suma estimatd pentru care o
proprietate va fi schimbatd, la data evaludrii, intre un
cumpdrdtor decis §i un vdnzdtor hotdrdt, Intr-o
tranzactie cu preful determinat obiectiv, dupd o
activitate de marketing corespunzdtoare, in care pdrtile
implicate qu actioniat in cunostingd de cauzd, prudent si
fird constrangere. (Standarde de evaluare a bunurilor,
editia 2020)

Chiria de piatd - este suma estimatd pentru care un
drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea fl inchiriat,
la data evaludrii, fritre un locator hotdrat si un locatar
hatarat cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
@ ) _ tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i

=G in care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de

cauzd, prudent si fird constrangere.

Chiria minimi - Limita minimd a pretului fnchirierii se
stabileste, dupd caz, prin hotdrdrea consiliului judetean,

a Consiliului General al Mumcxp:ulm Bucuresti sau a
. consmulur local, astfeg' fncdt sd asigure recuperarea in
258 de ani a pre;ulm de vdnzare al terenului, in condi il
de piafd, la care se adaugd costul Iucraf‘ffg;“ﬁcfg
infrastructura aferente.” a
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pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4

VALOARE

CONCLUZIE ASUPRA
VALORII

Valorile estimate pentru chirie se considerd a fi
relevante din pricina cantit3§ii, relevanfel si calitaii
informatlilor avute la baza obtinute prin imbinarea
informatiilor din piata de inchirere de terenuri care
este mal putin activi cu datele objinute cea de
fnchirierl de spatii comerciale care prezintd un grad
mai mare de activitate. '

11.1 Identificarea si competenta elaboratorului

Prezentul STUDIU DE PIATA este intocmit de Piuniti Andrei Lucian, evaluator
titular ANEVAR fn specializarea EPl ~ Evaluarea Proprieti{ii Imobiliare, avind
legitimatia Nr: 18809, cu domiciliul fn Calafat, Strada Teilor.

Elaboratorul a parcurs cursul EPI si are competenta necesara pentru a reallza
prezentul STUDIU DE PIATA.

Prezentarile faptelor din studiu sunt corecte si reflectd cele mai pertinente

A

ﬁ"‘*‘f&h@ﬁnte ale elaboratorului. Analizele, opiniile si concluziile din prezentul
& \?’ studnr,&unt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate in acest

/ %}' f/@su‘dif{‘:%yu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra
bl
(s
,; ;
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tn vederea estimirii valorii de referm;ﬁ pentru utilizarea domeniului
pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4

activelor ce fac obiectul acestui STUDIU DE PIATA si nu avem nici un interes
personal si nu sunt pirtinitor faii de vreuna din pirtile 1mphcate Nici
elaboratorul si nicio persoani afiliati sau implicati cu acesta nu este actionar,
asociat sau persoand afiliata sau implicata cu beneficiarul. Remunerarea
elaboratorului nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent
financiar pentru concluziile exprimate in evaluare. Analizele si opiniile noastre
au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania). Elaboratorul a respectat Codul
Deontologic al profesiel sale. Nicio persoani cu excepfia celor mentionate in
studiu nu mi-a acordat asisten} in realizarea studiului .-

IL2 Identificarea clientului i a utslizatorzlor desemnati

Clientul gi utillzatorul desemnat pentru acest STUDIU DE PIATA este PRIMARIA
SEC’I‘OR 4 cu sediul in Bd. George Cosbuc, nr. 6:16, Sector 4. Nu existi alte
persoane care s3 poatd avea acces la prezentul STUDIU DE PIA’I‘A si nici nu pot
folosi concluziile prezentate n acesta in alte scopuri. -

L3 Scopul studiului de piati

Clientul a contractat prezentul STUDIU DE PIATA cu scopul de a se folosi la
estimarea valorii chiriei terenurilor pe zone de impozitare {asa cum au fost
definite prin Hotdrdrea CGMB nr. 143 din mai 2003) Tn Sector 4 in vederea
utilizarii de Prim&ria Sector 4 ca punct de plecare in negocieri §i licitatii efectuate
pentru a inchiria terenuri pe teritoriul administrativ al UAT-ului, iar informatiile
din acest studiu sunt valabile doar in contextul si cu scopul prezentat nu se pot
folosiin alte finalitai si ccntexte :

Valoarea obtinuti are ca scop stablilrea unor valorl de referm;a pentru utilizarea
domeniului public si privat inclusiv pentru parcurile aflate in administrarea
Primidrie Sector 4 pe zonele de impozitare (asa cum au fost definite prin
Hotdrdrea CGMB nr. 143 din mai 2003} din Sector in vederea utﬂzzﬁrx; de
anarm Sector 4 ca punct de plecare in hc:ta;u efectuate pentru ocuparea de
terenurz pe teritonui admmlstratw al UAT-ulul

4 Ident:ﬁcarea proprietitii.
Proprietitile imobiliare analizate sunt situtate pe teritoriul a admmlstratm al

Sectorului 4 din partea de sud a Bucurestiului situat intre Secer? Higed™
(Splaiul Uniri, ﬁmd mare parte din limita administrativi), Pop? g]ﬁo

&*

j
4 .
1
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in vederea estimarii valorii de referm;a pentru utilizarea domeniului
pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4

est, comuna Jilava la sud §i Sectorul 5 la vest. Acesta este delimitat dupd cum
urmeaza:

%

Limita de -
Nord

| {J
. R ¢
Lumta de nord Tncepénd dm P- ta Na;mmlor Umte (mclusw) raului
Dambovita pani la circa 1800 m est de podul de pe Ddmbovita de pe Sos.
Vitan- Bﬁrzesti
w,,‘:.mpu»esg'!-
o LECRDENE
o
*

Limita de est: linia conventionall cu direcjia sud-vest pand la Drumul
—— _ Cheile Turzii, se continud pe Drumul Cheile Turzii, pe Str. Pechiu lon pana

S Ty a-$os. Berceni, pe $os. Berceni pani la linia de centurd {toate inclusiv)
Fale ;xfprmzand si cimitirul Berceni.
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Tn vederea estimﬁrii valorli de referinti pentru utilizarea domeniulul
pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4

Limita de sud

Limita de sud: linia de centur, circa 2 2400 m spre vest de la $os. Berceni
caprinzind s unitatea si depozitul de colectare a metalelor din cadrui
fostului Mlnisterului Industriel Metalurgjce.

'Giurglului
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in vederea estimrii valorii de referintd pentru utilizarea domeniului
pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4

s o » Limita de vest: $os. Giurgiului,
.leata s Calea Serban Vodi paniila

intersectia cu Str. Mitropolitul

losif, pe Str. Mitropolitul losif,

Str. Mitropolitul Veniamin

Costache pina la Str. Cutitul de

Argint, Str. Cutitul de Argint,

Str. Serg. major Ancuta Ilie

{toate inclusiv), pand la Str.

Fabrica de Chibrituri (exclusiv)

péni Ia Str. Mitropolitul Filaret,

pe Str. Mitropolitul Filaret pand

1a Str. Gazelei, Str.Gazelei pana

la Calea Rahovei, Calea Rahovei

{toate inclusiv) pand la Str. ™
Antim,Str. Antim, Str. Sfingii Ll
Apostoli pani la Str. Apolodor,

Str. Apolodor (toate exclusiv)

pand la P-ta Natiunilor Unite
(inclusiv).

- devest 3

I1.5 Drepturi de proprietare analizate
Dreptul de proprietate pentru care se realizeazi estimarea valorii de piatd este
deplin. Acest drept deplin este definit a fi acel drept real care confera titularului
atributele de posesie, folosin{ si dispozitie asupra unui bun, atribute pe care le
poate exercita in plenitudinea lor, in putere proprie si in interes propriu, cu
respectarea normelor juridice in vigoare.

g,
i

Contract de locatiune/inchiriere este contractul in temeiul ciruia o persoand
numitd locator se obligd si asigure altei persoane numitd locatar, folosinta
integrald sau pariali a unui lucru sau prestarea unui serviciu pe o durati de
timp determinati in schimbul unui pret corespunzitor.

Contractul de locajiune este consensual, sinalagmatic, oneros, comutativ §i cu
execufie succesivi in timp; are caracter vremelnic, locatiunea facdndu-se pe o
durati de timp determinatd si nu perpetuu. in principiu este un act de
. _,_:admmzstrare (piriile trebuie s3 aib3 capacitatea juridica necesard Incheierif unor
P S5 e asemenea acte; minorii cu capamtate de exercitiu restransa pot incheia contracte
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"in vederea estimarii valorn de referm;a pentru utilizarea domeniutui
pubic/privat inclusiv a parcurilot in Sector 4

Bunurile inchiriate pot fi mobile, imobile, corporale si incorporale. in toate
cazurile, bunurile trebuie s3 fie nefungibile (nu pot fi inlocuite unele cu altele) si
individual determinate.

In executarea contractului, locatorul are urmitoarele obligatii:

a) sd predea bunul inchiriat;

b} sé efectueze reparatiile necesare mentinerii lucrului inchiriat in stare de
functionare;

c) si garanteze pentru linigtita i utlla folosintd a bunului inchiriat,
rispunzand pentru eviciiune §i pentru viciile lui.

Locatarul, la rdndul sdu se obligs si:

a) foloseasca lucrul cu bunﬁ-credm;a, ca un bun proprietar §i potrivit
' destinatiei lui;
b) si pliteasci chiria;
c} s#restituie la termen locatoruiui bunul mch:rsat
d) sa raspundé pentru incendiy;
e} s apere lucrul impotrwa uzurparsior

Chiria trebuie 54 fie prevazuta frt contract [daca llpseste, contractul este cahﬁcat
contract de comndat), s3 fie determinaty si determmablla, s# constea intr-o suma
de bani (fix3 sau cotd procentuali) ori alti prestatie, si fie sincerd si serioass, s3
fie stablhté in raport ée durata contractulm 5i s fie stabiliti succesiv, total sau
parl;ia’i

Contractul de 'irichiriere incete'azﬁ prin:

a) acerdul de vointi al pirplor _ :
b) prin denuntarea unilateral3 (cAnd nu preveée termenul de inchiriere);
£ c) rez&here pentru neexecutare
d) laexpirarea termenului;
e) lapieirea bunului inchiriat;
f la desﬁm;area tltlulm locatorulux,
g) la mstramarea bunului i‘nchmat

Documentele puse la dlspom;la efaboratoruim au fost atasate la anexe,

iL.5 Conmderente asupra va!oril studlate
Pentru prezentui studiu de piat¥ realizat cu scopul de a estima vaiorn Chll‘l&i
terenurﬁor pe zone de xmpomtare (asa cum au fost definite prin Hotérarea CGMB
nr. 143 din mal 2003] in Sector 4 in vederea utlilzéril de Prlmarla Sectar 4

valorx
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in vederea estimirii valorii de referingd pentru utilizarea domeniului
' pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4

Valoarea de piafd - este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbat3,
la data evaluirii, intre un cumpiritor decis si un vénzdtor hotdrat, intr-o
tranzactie cu preful determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing
corespunzitoare, In care pirtile implicate au actionat fn cunogtin{d de cauzi,
prudent i fird constringere. (Standarde de evaluare a bunurilor, editia 2020)

Chiria de piafd - este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdii
imobiliare ar putea fi Inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un
locatar hotirit, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepirtinitoare,
dupi un marketing adecvat si in care p#rile au actionat fiecare in cunostin{d de
cauzi, prudent si f3ri constringere.

Chiria minimd estimatd - pentru zonele unde nu exista o piatd activa i coerentd a
inchirierii de terenuri, este greu de estimat o rati de capitalizare specifica
terenurilor. Din acest motiv, in mod uzual, aceasta estimare se face in conditii
similare determinarii pretului daca terenul este inchiriat conform legi. La baza
contractelor de inchiriere de bunuri de utilitate publicd std ORDONANTA DE
URGENTA nr. 57 din 3 iunie 2019. Aceasta prevede la art. 333 alin. 1 ,(1)
inchirierea bunurilor proprietate publici a statului sauw a unititilor
administrativ-teritoriale se aprob#, dupd caz, prin hotdrdre a Guvernului, a
consilivlui judetean, a Consiliului Genera! al Municipiului Bucuresti sau a
consiliului local.”

De asemenea Hotlrirea Consiliului Gen. Al Municipiului Bucuresti nr 105 din
2021 - PRIVIND STABILIREA NIVELURILOR IMPOZITELOR S! TAXELOR LOCALE
IN MUNICIPIUL BUCURESTI, INCEPAND CU ANUL 2022 i legea care stabileste cd
limita minim3 a pretului inchirierii se stabileste, dupd caz, prin hotdrdrea
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
consilivlui local, astfel incét s asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de
vanzare al terenului, in conditii de piat3, la care se adaugd costul lucrarllor de
infrastructura aferente.

Valoarea objinuti are ca scop stabilirea unor valori de refering3 pentru utilizarea
domeniului public si privat inclusiv pentru parcurile aflate in administrarea
Primirie Sector 4 pe zonele de impozitare {aga cum au fost definite prin
Hotirirea CGMB nr. 143 din mai 2003) din Sector in vederea utilizarii de
Primiria Sector 4 ca punct de plecare in licitatii efectuate pentru ocuparea de
terenuri pe teritoriul administrativ al UAT-ului.

‘Monedele folosite pentru a exprima valoarea de piati la data de 20 octombrie
‘sunt euro si leu. Cursul BNR la data de 20 octombrie 2020 : 1 euro= 4.9488 lei.
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in vederea estimarii valorii de refenn;a pentru utilizarea domeniului
pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4

11.6 Perioada intocmire a studiului

Studiul de piat¥ a fost intocmit pe parcursul lunilor OCTOMBRIE §I NOIEMBRIE
2021. Inspectia zonel studiate precum gi prelucrarea datelor a avut loc in acests
pericada.

Datele cu privire la inchirierile de terenuri includ informatii din pia3 incepand
cu 24 de luni anterioare realizirii studiului prezent.

Datele cu privire la tranzactii de terenuri, oferte, precum §i cumpardri-vanzari
includ informatii din piatd incepand cu 6 de luni anterioare realizirii studiului
prezent.

La baza estimarii valorii au stat informatiile si datele procurate de la client pana
la data de preddrii studiului, dat la care se considers valabile 1petezele luate in
considerare de évaluator precum §i valorile éstimate de acesta.

L7 Documentarea efectuata :

Pentru documentare ekaboratorul a avut acces cu ocazia inspectiei, |
prOprietatea evaluati §i au fost vizualizate toate par’;ﬂe/componenteie, cu
exceptia ce!er care, prin natura lor, sunt ascnnse sau nevmbxle I vederea
documentam 51 colectdrii datelcr despre bunuriie evaluate, precum si a celorlalte
date necesare identificirii, elaboratorul a avut acces la toate informatiile
relevante. In realizarea analizelor, judecstilor si calcu]elor din prezentul raport,
elaboratorul aavut acces Ia toate informatiile relevante necesare,

118 Natura si sursa mformatn!or ) R
Informatiile care au stat la baza prezentulul STUDIU DE PiATA au avut
urmatoarele surse: :

- . Documente - referitoare ]a ;)raprietatea 1m0blllara puse la dlspozme de
- citre client. : :

- 'Informapi pr:vmd sztuapa ;undxca a propnetans imobxliare. nstcnc, stare
fizici au fost obj:mute delaclient.

- date de la agen;;ile imobiliare (51 pubhca;nie acestora), socneta;zle de
construc;zi {si publica;ule acestora) publicatiile de proﬁi lccale si

_ naponale, R _

- date din mass-medla lecale s na;:mnale, :

- datedela Dlrect;la ]ude;eanéi de Statisticd;

- date din interviuri de piayd locald (cu participantii pe pla;a zmebxixara
specificda - proprletari vanzdtori, cumpﬁrator: dezvoltatorl 1m0b1ham,
antreprenorl 1mobiiiar1 etc.); _

- Datele cu privire 1a piata analizati au fost culese de pe site-uri
imobiliare.ro, olx.ro, multecase.ro, lajuinate.rd, anunfuri.ro f

w2
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fn vederea estimdrii valorii de referinta peritrﬁ utilizarea domeniului
pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4
Deasemenea au fost folosite informatii din baza de date

analizeimobiliare.ro cu privire la tranzactiile §i ofertele din piata analizati
Alte informatii si date culese din piata.

1L.9 Ipoteze si ipoteze speciale
Principalele ipoteze de care s-a tinut cont in realizarea prezentului studiu sunt:

O

Q

Q

o

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de ciitre client §i au fost prezentate fird a se intreprinde
verificiri sau investigatii suplimentare. Se presupune cd titlul de
proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specificd
altfel; '
Informatia furnizati de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i
se acordd garantii pentru acuratete;

Se presupune ci nu existd condifii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: selulului sau structuril clddirii (pérgilor ascunse) care
si influenteze valoarea. Elaboratorul nu fsi asumai nici o responsabilitate
pentru asemenea condiii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a
le descoperi;

Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordan{i cu toate
reglementirile locale si nationale privind mediul fnconjurdtor in afara
cazurilor cind neconcordantele sunt expuse, descrise i luate in
considerare in raport;

Valoarea de piati estimat3 este valabild la data evaluirii. Intrucit piata,
conditiile de piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau
necorespunzitoare la un alt moment;

S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine §i nu au fost luate in
calcul eventuale modificiiri care pot si apard in pericada urmatoare;
Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul studiului s-a facut
tindnd seama detipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
Elaboratorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a
avut la dispozitie la data evalulirii referitoare la subiectul de evaluat
neexcluzind posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu
avea cunogtinta;

Dati fiilnd marea diversitate si caracteristicile de unicitate ale unor bunuri
imobile tranzactionate se accepti si varianta, in c