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ANUNT
privind lansarea in consultare publicd a
Proiectului de Hotdrdre pentru aprobarea raportului de evaluare a chiriilor de pe piati pentru

inchirierea sililor de sport si a spatiilor excedentare din incinta unitdtilor de invatamant

preuniversitar de stat de pe raza Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCUREST]I, in conformitate cu prevederile Legii nr. 52/2003
privind transparenta decizionald in administrafia publicd, cu modificdrile §i completdrile ulterioare,
azi 16.11.2022, supune consultdrii publicului Proiectul de Hotdrdre pentru aprobarea raportului de
evaluare a chiriilor de pe piati pentru inchirierea sdlilor de sport si a spatiilor excedentare din incinta
unitdtilor de invdtimant preuniversitar de stat de pe raza Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti,
elaborat de Directia Generala de Administrare a Unitatilor de Invitimant si de Sport si Directia Juridica.

Documentul a fost publicat pe site-ul www.ps4.ro, sectiunea Dezbatere publica in data de
16.11.2022.

Propunerile si sugestiile factorilor interesati vor fi transmise in scris, la adresa de e-mail

contact@ps4.ro, pana la data de 27.11.2022.

DIRECTOR JURIDIC,
Mihai ISTODORESCU



MUNICIPIUL BUCURESTI

CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 4

B-dul George Cosbuc nr. 6-16, Sector 4, Bucuresti
Tel. +(4)021.335.92.30 Fax. +(4)021.337.07.90

PROIECT

HOTARARE
pentru aprobarea raportului de evaluare a chiriilor de piata pentru
inchirierea sililor de sport si a spatiilor excedentare din incinta unititilor de invitimant
preuniversitar de stat de pe raza Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti

Consiliul Local al Sectorului 4;

Luand act de Raportul de specialitate comun nr. 11698 din data de 15.11.2022 intocmit de Directia
Generala de Administrare a Unitétilor de Invédtdmant si de Sport Sector 4 si Directia Juridicd din cadrul
Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, cu nr. P6/6935 din data de 15.11.2022;

Viézand referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4;

Tindnd seama de avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local Sector 4;

Avand in vedere:

Hotardrea Consiliului Local Sector 4 nr. 227/13.09.2017 privind infiintarea Directiei de
Administrare a Unitatilor de invatimant Sector 4 si HotirArea Consiliului Local Sector 4 nr.
186/29.12.2020 privind reorganizarea Directiei de Administrare a Unititilor de Invatamant Sector 4 si
modificarea denumirii din Directia de Administrare a Unitatilor de Invatamant Sector 4 in Directia
Generald de Administrare a Unitatilor de Invatimant si de Sport Sector 4, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Hotérarea Consiliului Local Sector 4 nr. 223/12.09.2022 prin care a fost aprobat Regulamentul
privind modul de organizare si desfasurare al licitatiilor publice pentru inchirierea salilor de sport si a
spatiilor excedentare din incinta unitatilor de Invatimant preuniversitar de stat de pe raza Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti;

In conformitate cu prevederile art. 287, art. 332 — art. 348 din Codul Administrativ;

In conformitate cu prevederile art. 112 din Legea educatiei nationale nr. 1/2011;

In conformitate cu prevederile Legii educatiei fizice si sportului nr. 69/2000;

In temeiul prevederilor art.139 alin. (3), art.166 alin.(2) lit. g) st lit. 1), alin.(4), art.196 alin.(1) lit. a)
st art. 197 din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba Raportul de evaluare a chiriilor de piatd pentru inchirierea salilor de sport si a
spatiilor excedentare din incinta unitatilor de invatamant preuniversitar de stat de pe raza Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti, conform Anexei, la prezenta hotirare.

Art. 2. (1) Primarul Sectorului 4, Secretarul General al Sectorului 4 §i Directia Generald de
Administrare a Unitatilor de Invatamént si de Sport Sector 4, vor aduce la indeplinire prevederile
prezentei conform competentelor legale.

(2) Directia Administratie Publicd prin Serviciul Tehnic, Comunicare Acte

Administrative va asigura comunicarea prezentei hotdrari entitatilor mentionate la alin. (1), precum si
Institutiei Prefectului Municipiului Bucuresti.

PRESEDINTE DE S]EEDIN_’[A2
Cosmin — Constantin BARBALAU

Aviat,
Conform Codului Administrativ
Secretarul General al Sectorului 4
Tudor DOBRESCU
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REFERAT DE APROBARE

in temeiul prevederilor:

e In conformitate cu prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnicd legislativa
pentru elaborarea actelor normative, republicata, cu modificirile si completirile ulterioare;

¢ Hotararea Consiliului Local Sector 4 nr. 227/13.09.2017 privind infiintarea Directiei de
Administrare a Unitatilor de Invatimant Sector 4 si Hotérorea Consiliului Local Sector 4
nr. 186/29.12.2020 privind reorganizarea Directiei de Administrare a Unititilor de
Invatamant Sector 4 si modificarea denumirii din Directia de Administrare a Unitatilor de
Invatamant Sector 4 in Directia Generala de Administrare a Unitatilor de Invatimént si de
Sport Sector 4, cu modificarile $i completirile ulterioare;

¢ Hotardrea Consiliului Local Sector 4 nr. 223/12.09.2022 prin care a fost aprobat
Regulamentul privind modul de organizare §i desfisurare al licitatiilor publice pentru
inchirierea sililor de sport si a spatiilor excedentare din incinta unititilor de invatimant
preuniversitar de stat de pe raza Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti;

e In conformitate cu prevederile art. 287, art. 332 - art. 348 din Codul Administrativ;

o in conformitate cu prevederile art. 112 din Legea educatiei nationale nr. 1/2011;

e [n conformitate cu prevederile Legii educatiei fizice si sportului nr. 69/2000;

e in conformitate cu Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificirile
ulterioare.

In conformitate cu atributiile legale si cu Strategia de Dezvoltare a Sectorului 4, Aparatul de
Specmhtate al Primarului Sectorului 4 mpreuni cu Directia Generald de Administrare a Unitétilor de
Invatamant si de Sport Sector 4, vizeazd identificarea si implementarea celor mai bune practici de
dezvoltare urbana.

Avénd in vedere prevederile legale privind inchiriere bunurilor proprietate publicd din OUG
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, in conformitate cu prevederile Legii nr. 287/2009 — Codul
Civil, republicatd, cu modificirile §i completarile ulterioare, tindnd cont de Hotarfrea Consiliului
Local Sector 4 nr. 223/12.09.2022 prin care a fost aprobat Regulamentul privind modul de organizare
$i desfasurare al licitatiilor publice pentru inchirierea salilor de sport si a spatiilor excedentare din
incinta unitatilor de invatimant preuniversitar de stat de pe raza Sectorului 4 al Municipiului
Bucuresti, pentru a pune in aplicare Regulamentul din Hotrarea Consiliului Local Sector 4 mentionat
anterior, a fost stabilita valoarea chiriei de piata a spatiilor vizate in conformitate cu Standardele de
Evaluare adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR) in urma
aplicarii abordérii adecvate scopului evalugirii i tipului proprietd(ii evaluate, tinind cont propunerea
evaluatorului de incadrare a Sectorului 4 in trei zone, acestea fiind in legiturd directd cu distanta

spatiilor supuse evaludrii fati de centrul capitalei si cu accesibilitatea la transportul public (metrou sau
la mijloacele de transport public rutier).



Luand act de cele de mai sus, sustinem si propunem plenului Consiliului Local Sector 4 spre
aprobare, proiectul de hotérdre pentru aprobarea raportului de evaluare a chiriilor de piata
penatru Tnchirierea siililor de sport si a spatiilor excedentare din incinta gnititilor de invitimant
preuniversitar de stat de pe raza Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti.




SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Directia Generald de Administrare a Unititilor de Invatamant si de Sport SECTOR 4
CIF: 38248861, e-mail: officef@dgauis.ro, Tel.: +40786.88.31.80

B-dul George Cosbuce Nr. 6-16, Sector 4, Bucurestl
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Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti
Nr. 11698/15.11.2022 Nr. P6/6935/15.11.2022

RAPORT COMUN DE SPECIALITATE

pentru aprobarea raportului de evaluare a chiriilor de piatd pentru
inchirierea sililor de sport si a spatiilor excedentare din incinta unitiitilor de invitimant
preuniversitar de stat de pe raza Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti

In conformitate cu atributiile legale si cu Strategia de Dezvoltare a Sectorului 4, Aparatul de
Specialitate al Primarului Sectorului 4 impreuna cu Directia Generald de Administrare a Unititilor
de Invatimant si de Sport Sector 4, vizeazi identificarea si implementarea celor mai bune practici
de dezvoltare urbani,

Avand in vedere prevederile legale privind inchiriere bunurilor proprietate publici din QUG
nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, in conformitate cu prevederile Legii nr. 287/2009 — Codul
Civil, republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare, tindnd cont de Hotdrdrea Consiliului
Local Sector 4 nr. 223/12.09.2022 prin care a fost aprobat Regulamentul privind modul de
organizare §i desfasurare al licitatiilor publice pentru inchirierea sililor de sport si a spatiilor
excedentare din incinta unitétilor de Invitiméant preuniversitar de stat de pe raza Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti, pentru a pune In aplicare Regulamentul din hotirfirea Consiliului Local
Sector 4 mentionat anterior, a fost stabilitd valoarea chiriei de piati a spatiilor vizate fn conformitate
cu Standardele de Evaluare adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia
(ANEVAR) in urma aplicarii abordarii adecvate scopului evaludrii si tipului proprietitii evaluate,
tindnd cont propunerea evaluatorului de incadrare a Sectorului 4 in trei zone, acestea fiind in
legatura directd cu distanta spatiilor supuse evaludirii fagi de centrul capitalei si cu accesibilitatea la
transportul public (metrou sau la mijloacele de transport public rutier).

Astfel, avand in vedere expunerea de mai sus, propunem initierea unui proiect de hotirare
pentru aprobarea raportului de evaluare a chiriilor de piatd pentru inchirierea sililor de sport si a
spafiilor excedentare din incinta unitdfilor de invétdmant preuniversitar de stat de pe raza
Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti.

DIRECTQR GENERAL
Ana-Marfg MOCANITA
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Evaluator EPI ~ PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CON TABIL - Nr. ANEVAR 12583/2007

PFA FLORESCU ANGEL NARCIS
EVALUATOR FROPRIETATI IMOBILIARE
AUTORIZATIE ANEVAR NR. 12583

Sos. Uniriinr. 21, B P1, Sc. 2, Bt. 1, Ap. 13

comuna Balotesti Judetul lfov CUT 25268387
Tel. 0722 330809/ Tel Fax 021 3521457 +. vovanecansuliing o

Nr. inregistrare raport PFA2022_40/08.11.2022

RAPORT DE EVALUARE

EVALUAREA VALORII DE PIATA PENTRU INCHIRIEREA IMONILELOR AFLATE IN
ADMINISTRAREA CONSILIULUI LOCAL SECTOR 4 BUCURESTI

Beneficiar Directia Generali de Administrare a Unitatilor )

de Invitimant si de Sport Sector 4 Bucuresti

Utilizator desemnat / Destinatar Directia Generali de Administrare a Unitatilor

de Invitamant si de Sport Sector 4 Bucuresti

Evaluator PFA Florescu Angel Narcis Expert Contabil



Evalugior EPI - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL - Nr. ANEVAR 12583/2007

i, SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludrii 1l constituie estimarea valorii de piafi a chiriei peniru spatiile de
invatdmant aflate in administrarea Beneficiarului si prezentate In anexa 5 la prezentul raport

de evaluare, asa cum este definit3 in Standardele de Evaluare a bunurilor emis de ANEVAR
ed. 2022,

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii chiriei de piats a spatiilor de
invatdmant aflate in administrarea beneficiarului, in conformitate cu Standardele de Evaluare
adoptate de Asociatia National a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR) precum
si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de citre ANEVAR in vederea
organizérii procedurii de licitatie pentru fnchirierea acestora.

Numirea evaluatorului s-a realizat in baza contractului de prestéri servicii nr. 219/30.09.2022.

Baza evaludrii

Valoarea chiriei de piati a fost estimati in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR
ed. 2022, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,

In continutui Raportului este prezentati metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.

Conform standardului, Chiria de Piata este ,suma estimati peniru care un drept asupra
proprietiitii imobiliare ar puten fi tnchiriat, I data evaludrii, intre un locator hotdrat $1 un locatar
hotirit, cu clauze de tnchiriere adecvate, thir-o tranzactie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat
$i in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinii de cauzd, prudent si fiiri constringere.”

Solicitantul evaludrii: Directia Generals de Administrare a Unitétilor de Invitimant st de
Sport Sector 4 Bucuresti, cu sediul in str. Bld George Cosbucnr. 6-16, etaj 2, Sector 4, Bucuresti,
cod fiscal 38248861.

Destinatarul evaluirii: Directia General# de Administrare a Unititilor de Invitimant si de

Sport Sector 4 Bucurest, cu sediul in str. Bld George Cosbucnr, 6-16, etaj 2, Sector 4, Bucuresti,
cod fiscal 38248861.

Premisele evaluirii

Spatiile supuse evalurii au fost evaluate in baza extraselor de carte funciari pusela dispozitie

de benficiar $i in baza situatiei privind suprafetele aferente fiecirei locatii, anex3 la contractul
de prestri servicii de evaluare.

Certificam faptul ca nu avem nicio legéturd materiala curenta sau anterioara cu proprietatea

evaluata gi de aceea consideram ca nu exista niciun conflict de interese in elaborarea
prezentului raport.




Evaluator EPI ~ PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTARBIL - Nr. ANEVAR 12583/2007

Raportul a fost structurat conform Standardelor de Evaluare ed. 2022 dupa cum urmeazi:
L Sinteza Evaludrii;
H. Termenii de referinta ai evaludrii;
[I. Prezentarea datelor;
3.1 Analiza pietei imobiliare
3.2 Analiza locatiei
3.3 Descrierea spatiilor supuse evaludrii;
3.4 Analiza celei mai bune utiliziri
IV. Evaluarea spatiilor
V. Concluzii;
VL Anexele Raportului de evaluare.

Ipoteze si ipoteze speciale
Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a finut seama in

elaborarea prezentului raport de evaluare sunt detaliate la subcapitolul I1.14 din Raportu] de
evaluare detaliat.

In wma aplicarii abordérii adecvate scopului evaluirii si tipului proprietitii de
evaluat, opinia evaluatorului este ci la data de 08.11.2022 valoarea de piati a chiriilor pentru

spaiile supuse evalulirii, prezentate detaliat in anexele 3.1 — 5.5 la prezentul raport, sunt
urmatoarele:

crt | unitate de Sport festivitati

Nr. Denumire Pret de piat3 chirie sala de | Pret de piatd chirie sala curs Pret de piatd chirie sala

inviatdméant lAnexa Supra | Lei/ 'Euro/ Anexa | Supra lei/ | Euro | Anex |Suprafata Lei/
fata | ora | ora fata | ora | fora a {mp) ora
{mp) {mp)

Euro/
ora

1 | Colegiul 3.8 268 77 [ 1574 | 3.1 72,43 81 { 16,56 | 3.15 371,56 ; 257
National”GH

EQRGHE
SINCA}”

52,54

2 | Seminarut 3.2 54,00 67 | 13,7
Teologic

Ortodox
Bucuresti

3 | Liceut 51 172525 122 | 24,94 | 5.3 52,34 58 | 11,86
Tehnologic

DACIA

4 i Colegiul 39 90,37 63 | 12,88 { 3.3 49,44 62 (12,68 | 3.16 225,24 1 458
National de

Arte Dinu
Lipatti

93,64

5 | Colegiul 219,1 53,19
National
"MIHAI
EMINESCU"

6 | Liceul 5.2 570 | 134 | 27,40 | 5.4 53,50 57 (11,65 55 417,4 | 353
Adventist

Stefan
Demetrescu

72,17
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My,
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Denuimnire
unitate de
fnvaidmant

Sport

Pret de piata chirie sala de

Prat de piajd chirie sala curs

Pret de piaid chirie sala

fostivitati

Anexa

Supra
fata
(mp)

Laif
orz

Eurg/
ora

Anexa

Supra
fata
{mp)

Leif
ora

Euro
fora

Anex

a

Suprafata

Leif

{mp) ora

Eura/
ora

Colegiul
Mational
»Octav

Onicescu”

41

842,89

132

26,99

4.15

53,14

33

10,84

Colegiul
National
non
Creangsd "

3.10

431,8

120

24,53

34

54,00

67

13,7

3.17

110,99 97

15,83

Colegiul
Romane-
Catolic
“SFANTUL
1OSIE”

4.16

50,93

50

12,27

10

Scoala
Gimnaziald
Emit
Racovitd

4.2

842,94

146

29,85

4,17

45,00

58

12,06

11

Scoala
Gimnaziali
Nr. 189

4.1

342,89

132

26,99

4,18

49,40

53

10,84

12

Scoala
Gimnaziald
Serban Vodi

4.3

146,22

45

9,20

4.19

51,00

54

11,04

13

Scoala
Gimnazial3
nr.308

4.4

565

116

23,72

4.20

50,88

54

11,04

14

Scoala
Gimnaziald
GENERAL
EREMIA
GRIGORESC
U

4.5

i62

97

19,83

4.16

51,00

60

12,27

15

Scoala
Gimnazials
NR.79

3.11

842,89

91

18,61

3.5

50,00

63

12,88

16

Scoala
Gimnaziald
NR. 96

4.6

736,52

141

28,83

4,21

50,00

60

12,27

17

Scoala
Gimnaziald
»aeorge
Topérceanu

4.7

656

123

25,15

4.18

50,00

53

10,84

18

Scoala
Gimnaziala
NR. 108

4.4

564,3

116

23,72

4,23

48,00

56

19

Scoala
Gimnaziald
"AVRAM
IANCU

4.1

842,94

132

26,99

4.18

50,00

53

wes
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cri

i,

Denumire
uniiate de
Tnvdtdmant

Sport

Pret de piaid chirie sala de

Pret de piaid chirie sala curs

Pret de piatd chirie sala
festivitati

Anexa

Supra
fata
{mp)

Leif
ora

Euro/
ara

Anexa

Supra
fata
{mp)

Leif
ora

Eurp
Jfora

Anex |Suprafata; lei/ | Euro/
a {mp) ora ora

20

Scoala
gimnaziala
nr. 165

4.8

555

il6

23,72

4,18

51,00

54

11,04

21

Scoala
Gimnaziala
Martisor

4.9

53

26

5,32

4.24

52,00

61

12,47

22

Scoala
Gimnaziald
NR.113

4.10

811

145

29,65

4.25

55,00

64

13,08

23

Scoala
Gimnatziala
George
Bacovia

411

213

64

13,08

4.17

50,00

59

12,06

24

Scoala
Gimnaziala
NR. 190

4,12

467,59

107

23,92

4.17

49,00

59

12,06

25

Scoala
Gimnazialad
nr. 129

4.2

842,89

146

29,85

4.21

50,00

60

12,27

26

Scoala
Gimnaziala
nr.99

4.1

842,39

132

26,99

4.21

50,00

53

10,84

27

Scoala
Gimnaziala
lonel
Teodoreanu

4.4

565,43

116

23,72

4.18

45,00

53

10,84

28

Scoala
Gimnazial3
NR.97

3.12

454,92

123

25,15

3.6

52,00

65

13,29

29

Scoala
Gimnaziaii
Nr. 194

4.2

842,94

146

29,85

4.17

49,00

59

12,06

30

Scozla
Gimnazialad
NR. 133

4.13

445

102

20,85

4.26

60,00

62

12,68

31

Scoala
Gimnaziala
"lenichita
Vacirescu"

3.13

557,5

3.7

83,24

88

17,99

32

Scoala
Gimnaziald
Nr. 118

4.14

454

103

21,06

4,19

51,00

54

11,04
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Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum si considerente privind

valoarea sunt:

1.

L NS o w

valoarea a fost exprimatd finind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limnitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport;

valoarea nu contine TVA sau alte taxe asociate unei eventuale tranzactii decat daca nu
se cere altfel;

valoarea estimati este valabili la data evaludrii;

evaluarea este o predictie;

valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

evaluarea este o opinie asupra unei valori.

valoarea chiriei obtenabile s-a estimat doar pentru o parte din spatiile cuprinse cadrul

cladlrﬂor aflate In administrarea beneficiarului si avand in vedere destinatia lor, de fi

Inchiriate céitre diversi terti in afara orelor de scoald, s-a ales ca raportare, evaluarea chiriei de
piatd exprimata in Jei/ori.

Data evaluirii 08.11.2022 (Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,8912 RON )

Data intocmirii raportului de evaluare; 08.11.2022

EVALUATOR EPI,
PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL

6i§:d.‘_'..

(o
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CERTIFICARE

Subsemnatul, Angel Narcis FLROESCU avand calitatea de evaluator bunuri imobile,

inregistrat in tabloul ANEVAR cu nr. 12583/2022 si certific urmétoarele:

1.

© 9o N o

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazi numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezinti analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
$i impartiale;

Nu am nici un interes , prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul
acestui Raport si nici un interes personal legat de pirtile implicate;

Nu am nici o partinire legata de proprietate care este obiectul acestui raport sau legat
de pértile implicate de aceasta evaluare;

Angajarea mea In aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de mérimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabila clientului;

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in
conformitate cu standardele de evaluare cu unele abateri prezentate in raport;

Detin cunostinjele necesare pentru efectuarea in mod competent, a acestei lucrari;
Subsemnatul, sunt membru ANEVAR cu documente valabile;

Subsemnatul am inspectat personal proprietatea.

Evaluarea expusi In prezentul raport a fost realizatd de citre subsemnatul si nu s-a
primit asistentd semnificativd din partea niciunei alte persoane.

Data Intocmirii: 08.11.2022

EVALUATOR ANEVAR EPI,
PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL
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3.3 Descrierea spatiilor supuse evalufirii
3.4 Analiza celei mai bune utiliziri
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ILTERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

IL1 Obiectul evaludrii 1l constituje estimarea valorii de piatd a chiriei pentru spatiile de
invatimént aflate In administrarea Beneficiarului, asa cum este definit in Standardele de
Evaluare a bunurilor emis de ANEVAR ed. 2022, cuprinse in anexa 1 la prezentul raport de

evaluare,
Salade | 532 | gy
Nr, | Denumire unitate de Adresa unitate de de aa €
N PR sport * festivitati*
cri, Invatimant Invatdmant curs * ’
(mp) (mp)
(mp )
Colegiul
1 | National”GHEORGHE %;?AI\?;?;N
SINCATL” ] 268 72,43 371,56
5 | Seminarul Teologic STRADA RADU
Ortodox Bucuresti VODA, NR.24 A 54
3 Liceul Tehnologic STR.CAP.GRIGORE
DACIA MARIN NR.42-44 725,25 52,34
Colegiul National de Str. Principatele Unite
4 Arte Dinu Lipatt nr. 63, sector 4,
TP Bucuresti 90,37 | 4944 | 22524
5 Colegiul National Str. George Georgescu
"MIHAI EMINESCU” | nr. 2 219,1 53,19 133,24
¢ | Liceul Adventist Bdul Metalurgiei nr. 89
Stefan Demetrescu Sector 4 570 53,9 4174
7 | Colegiul National Str, Trivale, Nr. 29,
Lctav Onicescn” Sector 4, Bucuresti 842,89 53,14
. . Strada Cuza Vods,
8 (Clolegmvl 'l'\Ia;lonal Lfon Nr.51, Sector 4,
reanga Bucuresti 4318 | 54 110,99
Colegiul Romano- SOSEAUA
9 | Catolic "SFANTUL OLTENITEL NR. 3-7,
IOSIF” SECTOR 4, 50,93
10 Scoala Gimnaziald ALEEA EMIL
Emil Racovits RACOVITA, NR.1 842,94 49
Scoala Gimnaziald Nr.
11 ALEEA CICEUNR. 12
189 842,89 49,4
12 Scoala Gimnaziala Str. Petre Tutea, nr 3,
Serban Vodi Sector 4 146,22 51
Scoala Gimnaziald . . .
13 nr.308 str.Raul Soimului nr.8 565 50,88
Scoala Gimnnaziali STR.CPT.EREMIA
14 | GENERAL EREMIA POPESCU NR.27
GRIGORESCU SECTOR 4 /
[ 9|
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Nr. ANEVAR 1258312007

, Sala e
Nr. ! Denumire uniiate de Adresd unitate de Sala df de ba.ia.. de.ﬁ
crt. invatdmint Invitdmant sport curs ¥ festivitati”
’ ’ (mp) (mp)
_ (mp)
Scoala Gimnaziali STR. CUZA-VODA
15 NR.79 NR.51, SECTOR 4,
BUCURESTI 842 89 50 ]
16 Scoala Gimnaziald NK. | SIR. REZONANTEI
96 NR. 2, SECTOR 4 736,52 50
. — STR. ARGESELU, NR.
7 | Cotalt | Secror,
EOTEE 10p BUCURESTI 656 50
18 Scoala Gimnaziali STRADA VATRA
NR. 108 DORNEI], NR. 8 564,3 48
Scoala Gimnazialj
19 "AVRAM IANCU STR. STUPILOR NR. 1 842,94 50
20 | Scodlagimnazialanr. |\ Slitioara nr.8
165 555 51
21 Scoala Gimnaziala Str. Martisor nr. 39,
Martisor sector 4 53 52
STRPARINCEA NR.4,
22 | Scoala Gimnaziala SECTOR 4,
NR.113 BUCURESTI 811 55
23 Scoala Gimnagziala Str.Stoian Military, nr.
George Bacovia 72, sector 4 213 50
24 $coala Gimnaziald NR. | STR. SG. NITU
190 VASILE NR. 16 4679 49
o5 | S¢coala Gimnaziali nr. | Str. Izvorul Crisului nr.
129 6 842,89 50
2% Scoala Gimnaziala Strada Huedin nr.13,
nr.59 Sector 4, Bucuresti 842,89 50
o Scoala Gimnaziala
Ionel Teodoreanu Str.Costila nr2 565,43 49
STR. VIORELE NR.7,
28 | Scoala Gimnaziald SECTOR ¢4,
NR.97 BUCURESTI 454,92 52
Bd. Alexandru Obregia
29 | Scoala Gimnaziald Nr. | Nr. 3A, Sector 4,
194 Bucuresti 842,94 49
30 Scoala Gimnaziald NR. | STR. STANJENEILOR,
133 NR. 3, SECT. 4 445 60
Calea Serban Voda nr,
31 | Scoala Gimnaziala 62-64, sector 4, /
"len&chits Vicarescu" Bumgsﬁ‘uﬁ% 5575 | 83,24
;g’ . 4, Q;@r
. ;ﬁi,é? 100 -
B Yoy T,

(Y
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Sala

. . . Sala de Sald de
Nr. | Denumire unitate de Adresd unitate de de e e
PURTIIAIA PO sport® .+ | festivitafi®
crt. Invatimant mvatdmint curs ;
{mp} (mp)
(mp)

3 Scoala Gimnaziali Nr. ALMASU MIC NR 4
119 454 51

*-Suprafefele spatiilor mai sus mentionate sunt suprafefe utile. Toate spafiile din
tabelul de mai sus au anexate grupuri sanitare si vestiare, in cazul sililor de sport,
detaliate in anexa 5 la prezentul raport de evaluare.

1.2 Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii chiriei de piaté a spatiilor de
invatdmaént aflate in administrarea beneficiarului, in conformitate cu Standardele de Evaluare
adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR) precum
si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de citre ANEVAR in vederea
organizarii procedurii de licitatie pentru inchirierea acestora.

Numirea evaluatorului s-a realizat in baza contractului de prestari servicii nr. 219/30.09.2022.

I1.3 Baza evaludrii: este estimarea valorii chiriei de piatd In conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv Standardele de Evaluare ANEVAR ed. 2022,

In continutul Raportului este prezentati metodologia de evaluare §i relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente,

Conform standardelor de evaluare, chiria de piata este ,suma estimati pentru care un drept
asupra proprietitii imobiliare ar puten fi inchiriat, la data evaludrii, tntre un locator hotirdt si un
locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepiirtinitoare, dupd un marketing
adecvat s in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtingd de cauzi, prudent si fird constringere.”

Cadru] legal:

- Standardele de evaluare ANEVAR, editia 2022:

- SEV 100 - Cadru general;

- SEV 101 - Sfera misiunii de evaluare;

- SEV 102 - Implementare;

- SEV 103 - Raportarea evaluarii;

- SEV 104 - Tipuri ale valorii

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Criterii de evaluare

Pentru realizarea misiunii, evaluatorul va urma conceptele si metodele acceptate de evaluare,
aplicind in particular, urmétoarele abordéri in evaluare:

Abordarea bazati pe comparatii sau prin piata (pentru evaluarea terenului sau a
constrictiilor): consta in analizarea pietei (tfranzactii sau oferte) pentru a gisi proprietiti
similare si comparand apoi aceste proprietati cu cea In evaluare. Analiza comparativa se axeazi
pe aseméndrile si diferentele intre proprietdti in ceea ce priveste dreptul de proprietate,
motivatia cumpiritorilor si vénzétorﬂqg.;é‘éhﬁiﬁd‘ei\ge atd, amplasamentul, caracteristicile
fizice si economice, dimensiunile, ‘o D ~

e,

F e i

e
33
ey g

&;;’?q%g ; L0 e

15



%

Evaluator EPI - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL - Nr. ANEVAR 12583/2007

Abordarea prin capitalizarea veniturilor Proprietatile imobiliare care genereazi venituri se
achizitioneaz3 ca investitii, iar din punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce
profit este un element esential care influenteazi valoarea proprietatii. O premisd de bazi a
aborddrii investitionale este relatia direct proportionald intre capacitatea beneficiard sivaloarea
unej proprietdti. Un investitor care cumpdrd o proprietate imobiliari care genereaza venituri
schimbd in fapt o sumi prezents de bani pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.
Metodele de evaluare bazate pe capitalizareafactualizarea cagtigurilor constau in tehnici si
formule matematice folosite de evaluator pentru analiza capacititii beneficiare ale unor
proprietati imobiliare (in general misoars castigurile realizate sub form# baneascd), care
transformd cégtigurile viitoare in valori prezente.

Abordarea prin cost este bazata pe inlocuirea costului curent al bunului cu unul nou, mai putin
deprecierea generati din deteriordrile fizice precwm si deprecierea functionald siuzura externa,
si crescuta In cazul evaludrilor proprietiilor de valoarea tererului.

Abordarea prin costuri presupune determinarea Costului de Inlocuire Brut (CIB} si apoi
scdderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizics, functionala si economica. Se obtine astfel
Costul de Inlocuire Net (CINj).

114 Clauze de nepublicare si confidentialitate

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport.

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in Intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declarati, nici publicat sau mentionat in alt fel, fird acordul scris si prealabil al
evaluatoruhui si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa
apard, cu exceptia Sintezei Raportului de Evaluare.

IL5 Inscrieri privitoare la dreptul proprietate
Proprietar: Primaria Municipiului Bucuresti cu sediul B-dul Regina Elisabeta, Nr. 47,
Sector 5.

Beneficiarul a transmis evaluatorului documentele in baza cirora a fost dobandit
dreptul de administrare asupra spatiilor supuse evaludrii, respectiv extrase de carte funciari
emise de OCPI Sector 4 .

Avand In vedere documentele mai sus mentionate, evaluatorul a realizat evaluarea
terenurilor In contextul in care beneficiarul are un drept deplin de proprietate.

Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate privind situatia juridic3 sau a titlurilor
de proprietate, considerandu-se ¢4 bunurile supuse evaluarii sunt in administrarea deplini a
beneficiarului si nu sunt grevate de litigii de naturd juridici ce le-ar putea afecta valoarea.
Nimic din acest raport nu este Intocmit cu intentia de a fi interpretat.ca un punct de vedere

'_\:‘.I@J.A S

legal asupra documentelor primite.
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I1.7 Beneficiarul /Clientul, Destinatarul
Beneficiar/Client: Directia Generald de Administrare a Unitétilor de Invitdmant si de Sport

Sector 4 Bucurest, cu sediul in str. Bld George Cosbuc nr. 6-16, etaj 2, Sector 4, Bucuresti, cod
fiscal 38248361.

Destinatar: Directia Generald de Administrare a Unitatilor de Invitamant si de Sport Sector 4

Bucuresti, cu sediul in str. Bld George Cosbuc nr. 6-16 , etaj 2, Sector 4, Bucuresti, cod fiscal
38248861.

IL7 Data estimirii valorii: 08,11.2022
I1.8 Data Intocmirii raportului de evaluare: 08.11.2022

IL9 Data inspectiei: Spatiile au fost inspectate de evaluator in data de 14.10.2022 si
18.10.2022 .

Cu privire la modul de desfasurare a inspectiei se pot face urmitoarele mentuni:

> Beneficiarul a colaborat cu Evaluatorul fir3 rezerve;

» Inspectia s-a desfisurat de citre Ewvaluator in prezenta reprezentantului
beneficiarului;

» Documentele cerute de prezenta lucrare au fost puse la dispozitia Evaluatorului, iar
cele care s-au considerat a fi utile au fost anexate prezentului Raport de evaluare.

> Referitor la suprafetele spatiilor supuse evaluirii s-a primit de la Beneficiar o

situatie in care sunt prezentate suprafatele acestora,
> S-au realizat fotografii ale spafiilor supuse evaludrii (Anexele 1.1 - 1.32)

Evaluatorul nu Igi asuma nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de
cétre client §i proprietar gi nici pentru rezultatele obtintte In cazul in care acestea sunt viciate
de date incomplete sau gresite.

I1.10 Moneda raportului

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,8912 RON valabil 1a 08.11.2022

I1.11 Structura raportului
Raportul a fost structurat dupd cum urmeaz:

L Sinteza Evalu&rii;

H. Termenii de referinta ai evaludrii;

IH. Prezentarea datelor;
3.1 Analiza pietel imobiliare
3.2 Analiza locatiej
3.3 Descrierea spatiilor supuse evaluirii;
3.4 Analiza celei mai bune utiliziri

IV. Evaluarea spatiilor

V. Concluzii;

VI. Anexele Raportului de evaluare.

1%
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IL.12 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fos:

» documentarea, pe baza unei liste de mnformatii solicitate clientului;

» identificarea gi inspectia proprietitii;

» stabilirea conditiilor limitative si a ipotezelor de lucru care au stat la baza elabordrii
raporiului;

» selectarea tipului de valoare estimata in cadrul raportului;

> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;

> aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna peniru estimarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandirile si metodologia de
lucri adoptate de citre ANEVAR.

IL.13 Sursele de informatii care au stat Ia baza intocmirii prezentutlui raport de evaluare au
fost:
Cu ocazia demarérii procesului de evaluare, evaluatorul a avut asigurat acces la

situatiile financiare ale companiei si la alte elemente de naturi si influenteze procesul de
evaluare.

A.Informatii primite de la client
* Extrase de carte funciare ale spatiilor care fac obiectul evaluarii
* Situatie privind suprafetele bunurilor supuse evaludrii

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine inte gral Clientului.

B. Informatii colectate de evaluator
- ¢ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a
avut la dispozitie, fiind posibild existenta si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinti.
e Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estim3ri din surse considerate a fi corecte si de

incredere, dar mu se asum nicio responsabilitate in cazul In care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

C. Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
*  Informatii de piati culese de pe site-urile imobiliare: aplicatia informatica
IMOBILARE.RO www.imopedia,ro , www.imabil fare.rommw. Homezz.ro
www.imobiliare net; www.romime.ro: wwiv.olxro: wiww.storia. ro; www,ccins.ro:
www.ccib.ro
®  Site BNR privind cursul valutar
» Standardele de Evaluare ANEVAR ed. 2022

IL14 Ipoteze

Principalele ipoteze si conditii limitative /e care s@;,_ifi;xiiﬁ";;,sggma in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmitoarele? e i
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Ipateze

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarii imobilului si au fost prezentate firi a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare;

Informatia furnizati de citre tertl este considerati de incredere;

Evaluatorul a preluat dimensiunile din documentele furnizate de beneficiar si din
precizérile beneficiarului;

Evaluatorul a avut la dispozitie un releveu sau o schifa a imobilului pentru a putea
verifica corectitudinea suprafetelor, evaluatorul nu este inginer / topograf si nu este In
masura sa certifice aceste masurdtori;

Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului
sau structurii clidirii (partilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ¢4 amplasamentul este in deplind concordanti cu toate reglementrile
locale si republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cind
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu beneficiarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul
Nz are cunostingd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale In
acest sens. Valorile sunt estimate In ipoteza ci nu existi aga ceva, Dacd se va stabili
ulterior c# existd contaminiri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢ au
fost sau sunt puse In functune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiflor ce sunt disponibile 1a data evaluirii;

Valoarea justi estimati este valabili la data evalusirii. Intrucat piata, conditiile de piati se
pot schimba, valoarea estimats poate fi incorects sau necorespunzétoare la un alt moment;
Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd seama de
tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaluérii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei si a
altor informatii de care acesta nu avea cunogtints;

Valoarea declarati reprezint opinia evaluatorului privind valoarea justi a terenurilor;
Evaluatorul nu are nici un interes, de nici o naturd, fatd de bunurile evaluate sau fati de
proprietar, iar onorariul nu a fost stabilit in functie de valoarea evaluats,

intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere In continuare consultanti
sau sd depund mirturie in instanti relativ Ia proprietitile in chestiune, in afara cazului
In care s-au Incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate mediatizate f&rd acordul prealabil al
evaluatorului; A r T T 2T
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Ipoteze speciale:

» La cladirile supuse evalusrii nu au fost oferite planuri cadastrale detaliate, suprafete
construite detaliate pe tipuri de spatii. Evaluarea constructiilor a fost efectuatf pe baza
Situatiei centralizate a spatiilor supuse evaluirii care contine locatia spatiilor, tipul si
suprafetele aferente acestora — Anexa 5 la prezentul raport de evaluare.

> Inspecfia s-a efectuat fird a verifica suprafetele nscrise in documentele puse la
dispozitie de cétre Beneficiar. Deoarece suprafata utils a constructiilor a fost stabilitd pe
baza unor documente care nu sunt documente cadastrale, evaluarea se face pe baza
ipotezei speciale c aceste documente sunt documente cadastrale.

» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale st juridice de la data
ntocmirii sale. Dac3 aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

11.15 Responsabilitatea fati de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client
si proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati in
preambulul raportului. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar
evaluatorul nu accept nici o responsabilitate fatd de o tertd persoand, In nici o circumstanis.

IL.16 Litigii

Din datele si documentele prezentate de proprietar, rezulti ci beneficiarul este
implicat In procese, litigii sau arbitraje cu persoane juridice sau fizice care ar avea consecinte
ulterioare privind dreptul de proprietate asupra bunurilor supuse evaluirii.

I§.17 Dreptul ecologic

Evaluatorul nu a efectuat nici un fel de investigatie, In afara controlului vizual si
organoleptic, pentru a stabili daci existi vreo contaminare a proprietafilor imobiliare,

Procedurile standard nu au condus la nici un indiciv, privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteazi valoarea proprietatilor analizate sau a
proprietifilor invecinate. Nu imi asum nici o réspundere pentru existenfa vreunui
contaminant i nici nu mi angajez pentru o expertizd sau o investigatie stiintific necesara
pentru a fi descoperit.

Daci ulterior, se va stabili ¢4 exist} contaminare pe proprietdtile analizate si terenul
aferent acestora sau pe orice alt teren vecin sau ci mijloacele care au fost sau sant puse in
functiune ar putea contamina, acestea ar putea diminua valoarea raporiati

II. PREZENTARFA DATELOR
3.1 Analiza pietei

3.1.1 Definirea pietei. Piata specifici
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare.
Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde ¢ iunci®de echilibry, dar
acest punct este teoretic si rareori atins, exisfand intotdeauns4 et aalalingre e

16; e
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Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolia greu iar corerea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpaératorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc In mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile,

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si
de obicei procesul de vénzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in
care acestia sunt afectai de factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor
la piati pe de o parte gi tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietitile, pe de alta
parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite In piete mai mici, specializate, numite
subpiete, In urma unui proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

In cazul proprietitilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatilor avand aceleasi caracteristici
tehnico-economice, ca ale proprietatilor supuse evaluarii.

Avand In vedere cele prezentate anterior, precum si obiectul evaluarii , piata
imobiliara specifica se defineste ca fiind reprezentata de catre piata proprietatilor imobiliare
comerciale cu destinatie educational sportiv, amplasate in Bucuregti.

Piata imobiliard specifici are activitate, avand in vedere numirul mare de oferte

Principalele elementele de comparatie recanoscute de piata specificd sunt:

1. Localizarea-amplasarea in zone periferice, sau in zone centrale care nu sunt complet
dezvoltate edilitar (strizi neasfaltate, retele de utilititi lipsd etc) are influent
negativa asupra valorii proprietétii imobiliare, mai aproape/mai departe de zonele
centrale, sau In anumite zone ¢cu renume istoric,

2. Suprafata - In general piata imobiliari recunoaste acest element de comparatie in
sensul acceptirii regatei ,suprafats mai mare pret mai mic”. Elementul de
comparatie este pret/ora suprafati util¥, iar moneda este lei sau euro.

3. Stare tehnicé - in general imobilele cu suprafete comparabile sunt bine intretinute,
renovate,

4. Utilitdli - dotarea cu central termici si instalatii de aer conditionat este un standard
pe piata de inchiriere.

3.1.2 Oferta proprietiti similare

Analizind oferta de proprietiti similare in corelare cu informatiile colectate la
inspectie si din discutiile avute cu agentii imobiliari implicati in tranzactii, se poate afirma c#
starea tehnicd a cladirilor este un element principal de comparatie deoarece o renovare si
aducere a spatiului de inchiriat la standardele pietei specifice implicd timp si resurse
financiare. De asemenea, din discutiile avute cu agentii imobiliari, se poate stabili 0 maxji de
negociere de -5% din pretul initial de oferts.

Ofertele similare pentru spatiile care fac obiectul evaluirii, in anexi la prezentul raport

anexele 2.1 —2.10, sunt prezentate sintetic in tabelul de mai jw\
/ m.\
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Tip Adresa Sita| Ac Pret | Finisaje Dotarj Utilizati @ Nr
ofertei | spatiu utila | chirie | comparabi -% ., B Ane
inchiriat {mp) | leifo | e g g & xa
ra 5S¢ &
26.10. | Salacurs | Sector 1 - o 28 | 36,25 | Obisnuite | Mobilier Toate Da Da 2.1
2022 Sala = , scaune, | utilitatil
Palatuiui = birouri | e
)
26.10. | Sala curs | Sector 4 - g 45 60 | Obisnuite | Mobitier | Toate Nu Da | 2.2
2022 Tineretului g , scaune, | utilitati
E birouri | e
o
27.10. | Sala curs | Sector 4 - § 60 75 | Obisnuite | Mobilier | Toate Da Da | 2.3
2022 Tineretulfui 2 , Scaune, ; utilitatil
Str Lanariei | 2 birouri | e
E
26.10. | Salacurs | Sector 2 - 50 120 | Obisnuite | Mobilier | Toate Da Da 2.4
202 Biserica g , scaune, | utilitatil
Armeneasc 5 birouri | e
a %
26.10. | Sala Sectors - 320 100 | Ohisnuite | Mobilier | Toate Nu Da 2.5
2022 | sport Sos Panduri , Scaune, | utilitatil
2 birouri ]
>
o
26.20, | Sala Sector4 - Sg g 140 50 | Obisnuite | Mobilier | Toate Nu Da 2.6
2022 | sport Nitu Vasile g , Scaune, | utilitatif
= birouri e
e
26.10. | Sala Sector 4 - g 20 60 | Obisnuite | Mobilier | Toate Da Da | 2.7
2022 | sport Tineretului g , Scaune, | utilitatil
Str Lanariei | ‘g birouri e
(@]
26.10. | Sala Sector3 - 150 100 | Obisnuite | Mobilier | Toate Da Da 2.8
2022 | sport Universitate , staune, | utilitatil
e birouri e
>
©
26.10. | Sala CCIB - Str. 184 429 | Supericare | Mobilier | Toate Da Da 2.9
2022 | festivitati | lon Ghica, o ; scaune, | utilitatil
Nr. 4, _E birouri |e
Sector 3 o
26.10. | Sala INSS Bd. 122 114 | Superioare | Mobilier | Toate Da Da 2.10
2022 | festivitati | Libertatii g , scaune, | utilitatil
16, Sector5 | ¢ birouri e
3
26.10. | Sala INSS Bd. 418 | 413 | Superioare | Mobilier | Toate Da Da | 210
2022 | festivitati | Libert3tii e , scaune, | utilitatil
16, Sector5 | 2 bir; R A
E % o TR
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3.1.3 Cererea

Avand in vedere localizarea si principalele caracteristici ale imobilului subiect, cererea
potentiald poate veni din partea societitilor sau a altor categorii de persoane juridice care
doresc sd realizeze activitdti de diseminare informatii, realizare cursuri de pregatire sau
activitati sportive. Cumparatorii sunt atat persoane fizice cat , persoane juridice cu cifra de
afaceri medii sau peste medii, cat si mari dezvoltatori imobiliari - jucatori pe piata imobiliara.
Majoritatea cumparatorilor stau in asteptare, sperand intr-o scadere a preturilor. In plus se
inregistreaza o retinere in a invest, pe fondul anumitor incertitudini viitoare cauzate de
pandemia Covid 19. Efectele pandemiei au produs schimbari in structura cererii de inchiriere
spatii comerciale, diseminarea informatiei in mediul online fiind o variantd mult mai accesati.

Pe piata de birouri, semestrul I din 2022 a marcat o cregtere cu 10% a cererii brute, in
Bucuresti, fatd de acelasi interval din anul anterior, pdnd la 134.600 mp. Cu toate acestea, absorbtia

netd a crescut la 82300 mp in perioada  respectivd, cu 70% fati de S1 2021
httys. [fwww.cotidignul roicifre-in-crestere- pentry-piata-imobiliara-din-romania’

La nivel de chirii, trimestrul secund din acest an a marcat o crestere in Capitald, de In 18,5
euro/mpllund, la 19 euro mp/luni. Consultantii JLL estimenzii ci, péni la sfarsitul acestui an, volumul
investitiilor imobiliare ar trebui si ajungi la valoarea de un miliard de euro.

Potrivit sursei citate, pénd la finele acestui an, peste 150.000 mp vor fi aditugati stocului de retail, inr
stocul industrial ar trebui si ajungd la peste 6,3 milioane mp.
In luna mai 2022, vanziirile in retail au crescut cu 6,2% fatd de anul precedent, dupd ridicarea stérii
de alertd g a tuturor resirictiilor legate de pandemie Ia 9 martie, ceea ce reprezintd o evolutie
incurajatoare pentru piatd. In T2 2022, doar 16.800 mp au fost finalizati in doud proiecte majore de
retail, ambele in orage regionale. Aceasta este, totusi, cu 40% peste livrdrile modeste din T2 2021.
Chiriile centrelor comerciale prime au crescut in T2 2022, dar acest lucru se datoreazi in principal
indexirii. Avénd in vedere cregterea inflatiei, cregteren preturilor I energie §1 a costurilor cu taxele de
servicii, acest lucru va afecta capacitatea gi dorinta retailerilor de a pléti chirii mai mari. Prin urmare,
estimdm o oportunitate de cregtere limitatd pentru chirii in 2022, urméand ca cererea si se consolideze
in 2023. Se agteapti ca oferta sil se accelereze in a doua jumdtate a anului, addugiind peste 150.000
mp la stocul modern. In general, volumul de lioriri noi tn 2022 ar putea ajunge la 184.100 myp, cu
73% peste 2021, concentrat in principal in parcurile de retail din oragele medii §i mici.

3.1.4 Echilibrul pietei

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat
pe piata imobiliara aceasta devenind o pintd a cumpdritorului .

Transformarea piefei imobiliare ntr-o piati a cumpdrdtorului s-a realizat in contextul
penuriei de capital gi a cresterii costurilor cu acesta — context de crizd cunoscut in mediile de
afaceri gi de participantii pe piafd - coroborat cu sciderea numirului tranzactiilor pe
segmentul imobiliar §i previziunile de accentuare a continuiirii trendului descendent a
evolutiei preturilor pe piata mentionati. Pe fiecare an ce a trecut de la criza imobiliara din
2008 s-a inregistrat o usoara revigorare a pietei specifice la finele , dupa o pericada de
maturizare a pietei imobiliare, cu numir mediu de tranzactii, datorat conditiilor politice si
economice nationale si internationale actuale, te produc Inca anumi etineri In investitii .
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Se preconizeazd intrarea pe un palier usor crescilol i viitorul apropiat, in funcle de
conditiile si premisele economice si politice favorabile, precum si incetarea masurilor impuse
de starea de pandemie actuala.

3.2 ANALIZA LOCATIEL

Spatiile supuse evaludrii sunt parte a cladirilor de invatimant public amplasate in
Sectorul 4 a] Capitalei, atat in apropiere de centru ct siin zotele limitrofe oragului.

Zona Sector 4 este dezvoltatd din punct de vedere edilitar cu toate facilitdtile necesare
pentru rezidenti: gradinite, scoli, centre comerciale, centre medicale clidizi administrative etc,,
are multe cladiri istorice si repere turistice de interes (de exemplu Dealul Mitropoliei, Palatul
Parlamentului, Manistirea Antim eic). Zona a cunoscut inainte de 1989 lucriri de
sistematizare care au dus la aparifia Bulevardului Unirii cu blocuri de locuit $1 0 arhitecturs
specificd perfoadei comuniste , in contrast cu arhitectura predominantd specifics perioadei de
Inaintea instaurrii regimului comunist. in zond nu sunt dezvoltari mari imobiliare, deoarece
nu existd suprafete mari de teren libere sau care pot deveni libere. Construirea sau
interventiile asupra constructiilor existente sunt reglementate de Regulamentul de Urbanism
specific zonelor protejate.

Din punct de vedere urbanistic zona Sector 4 este un mix de proprietiti rezidentale
(unifamiliale si blocuri de locuinte), comerciale (centre comerciale, magazine la parter de bloc,
clddiri de birouri, restaurante ) si cladiri administrative (Palatul Parlamentului, Ministere, alte
autoritati publice), iar regimul maxim de iniltime este de P+10E.

Conexiunile cu celelalte zone ale Capitalei se face prin artere importante ca, Bd. Regina
Maria, Bd Unirii, Bd Libertdtii, Bdul Oltenitei, Sos Berceni, Bdl Metaiuurgiei. Zona este
conectatd si la principalele retele de transport public prin statiile de metrou Unirii, Tineretului,
Eroii Revolutiei, Piata Sudului, Berceni M?2-M3, sau liniile de STB - tramvai si autobuz (liniile
7,32,117,104 etc). In zonid sau in imediata vecindtate existi puncte de reper importante ca
Centrul Comercial Unirea Shoping Center, Centrul Vechi, Dealul Mitropoliei, Palatul
Parlamentului.

Pretul chiriej este influentat In mod direct de citre accesibilitatea la locatie si
apropierea de zona centrald. Avand in vedere ci gradul de accesibilitate nu este acelasi pentru
fiecare dintre locatiile supuse evaluirii evaluatorul a sistematizat 3 zone principale, avind ca
bazd urmitoarele criterii:

1. Acces imediat la zona centrala a Bucurestiului

2. Acces la metrou la o distanta mai mica de 750 m

3. Acces la mijloace de transport public rutier
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In opinia evaluatorului, Sectorul 4 poate fi Impértit in 3 zone, acestea fiind in
legdturd directd cu distanta acestora fati de centrul capitalei si cu accesibilitatea la
transportul pub

1

L

Pretul chiriilor pentru imobile fluctueaza in functie de zonele descrise anterior.
Spatiile supuse evaludirii in functie de zona setatd anterior, de apropierea de zona

centrala a capitalei, de acces la metrou sau la mijloacele de transport public rutier sunt
rezentate In tabelul de mai jos

Nr. | Denumire unitate de Adresd unitate de ZONA | Apropiere | Accesla Accesla
crt. invatamant invitimant zona metrou mijloace de
centrala Iao transport
distanta | public rutier
mai mica
de 750 m
1 | Colegiut CALEA SERBAN Zona 1 i ¥ y
National"GHEORGHE | VODA NR. 167
SINCAT”
2 | Seminarul Teologic STRADA RADU Zonal Y ¥ v
Ortodox Bucuresti VODA, NR. 24 A
3 | Liceul Tehnologic STR.CAP.GRIGORE Z?na 3 V ¥ V
DACIA MARIN NR.42-44 / L
AT .
; /’ﬁ%ﬁ% i‘,‘, é’c%‘jﬂ‘ \
(f[ .f;‘i SCL' 93_;\
= NAACH o
Nr izfig 2

s
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Nr. | Denumire unitate de Adresi unitate de ZONA | Apropicre | Accesla Acces la
cri. invatdméant invafAmint zona metrou mijloace de
centrala lao fransport
distanta | public rutier
mai mica
de 750 m
4 | Colegiul National de | Str. Principatele Unite | Zona 1 + ‘J v
Arte Dinu Lipatti nr 63, sector 4,
Bucuresti
5 | Colegiul National Str. George Georgescu | Zona 1 ¥ V V
"MIHAI EMINESCU" | nr.2
6 | Liceul Adventist Bdul Metalurgieinr. | Zona 3 v v
Stefan Demetrescu 89 Sector 4
7 | Colegiul National Str. Trivale, Nr. 29, Zona 3 v ¥
~»Octav Onicescy” Sector 4, Bucuregti
8 | Colegiul National ,lon | Strada Cuza Vods, Zona 1l 3 v +
Creangd " Nr.51, Sector 4,
Bucuresti
% | Colegiul Romano- SOSEAUA Zona 2 v v ¥
Catolic "SFANTUL OLTENITEL NR. 3-7,
TOSIF” SECTOR 4,
10 | Scoala Gimnaziald ALEEA EMIL Zona 2 v Y
Emil Racoviti RACOVITA, NR.1
11 | Jcoala Gimnazial¥ Nr. | ALEEA CICEU NR. 12 | Zona 2 i
189
12 | Scoala Gimnazialg Str. Petre Tutea, nr 3, | Zona?2 +
Serban Vodi Sector 4
13 | Scoala Gimnazials str.Réul Soimuluinr,8 | Zona 2 v
nr.308
14 | $coala Gimnazials STR.CPT.EREMIA Zona 2 ¥ V
GENERAL EREMIA POPESCU NR.27
GRIGORESCU SECTOR 4
15 | $coala Gimnaziali STR.CUZA-VODA | Zona 1 v ¥
NR.79 NR.51, SECTOR 4,
BUCURESTI
16 | Scoala Gimnazials NR. | STR. REZONANTEI | Zoma 2 wl y
96 NR. 2, SECTOR 4
17 | Scoala Gimnazialg STR. ARGE@ELU, NR. | Zona2 +
~George Topérceanu” | 6, SECTOR 4,
BUCURESTI
18 | Scoala Gimnazials STRADA VATRA Zona 2 YV
NR. 108 DORNEIL NR. 8
19 | Scoala Gimnazials STR.STUPILORNR.1 | Zonaz ‘\f
"AVRAM IANCU
20 | Scoala gimnazialanr, | Aleea Slaitioara nr.8 2?1 2 v
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Nr. | Denumire unitate de Adresa unitate de ZONA | Apropiere | Accesla Accesla
ot inva{amant invifdmant zona metrou | mijloace de
centraia lao transport
distanta | public rutier
mai mica
de 750 m
21 | Scoala Gimnaziala Str. Martisor nr, 39, Zona 2 i +
Martisor sector 4
22 ! Scoala Gimnaziald STRPARINCEA NR 4, | Zona 2 + Y
NR.113 SECTOR 4,
BUCURESTI
23 | Scoala Gimnaziala Str.Stoian Militaru, nr. | Zona 2 'J Y
George Bacovia 72, sector 4
24 | Scoala Gimnaziald NR. | STR. SG. NITU Zona2 ¥ ¥
190 VASILE NR. 16
25 | Scoala Gimnazialinr. | Str. Jzvorul Crisului Zona 2 \l +
129 nr. 6
26 | Scoala Gimnaziala Strada Huedin nr.13, | Zona 2 Y
nr.99 Sector 4, Bucuresti
27 | Scoala Gimnaziala Str.Costila nr2 Zona 2 ¥
Ionel Teodoreanu
28 | Scoala Gimnazials STR. VIORELE NR.7, | Zona1 X 3 \f
NR.97 SECTOR 4,
BUCURESTI
29 | Scoala Gimnaziald Nr. | Bd. Alexandru Zona? ¥ V
194 Obregia Nr. 34, Sector
4, Bucuresti
30 | Scoala Gimnaziali NR. | STR. STANJENEILOR, ! Zona 2 V’
133 NR. 3, SECT. 4
31 | Scoala Gimnazial Calea Serban Vodi nr. | Zona 1 v v ¥
“lendchifa Vicirescu" | 62-64, sector 4,
Bucuresti
32 ! Scoala Gimnaziald Nr. | ALMASUMIC NR4 | Zona 2 +
119
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Evaluaior EP[ - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nv. ANEVAR 12583/2007

3.4 ANALIZA CELEI MAIBUNE UTILIZARI (CMBL)

Cea mai buna utilizare este definita ca utilizarea rezonabiln, probabila si legala a unui teren liber
sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cen mai
mare valoare.

Cea mai buna utilizare a unei proprietéfi imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:

- permisibild legal

- posibila fizic

- fezabila financiar

- maximum productiva

Permisibili legal — in toate cazurile sunt analizate doar acele utiliziiri permise de lege. Este necesar

sa se analizeze reglementirile privind donarea, restrictiile de vanzare-cumpdrare,

normativele de constructii, impactul asupra mediului, restriciile de dezvoltare.

e Posibila fizic — Dimensiunea, forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii, etc.)
afecteaza utilizrile unor proprietiti imobiliare. Este necesar de asemenea sa fie analizata
capacitatea si disponibilitatile utilitdtilor publice.

a  Fezabila financiar — Este necesara analiza pentru a determina daca utilizarea proprietatii
produce un venit care sa acopere cheliuielile de exploatare, obligatiile financiare si
amortizarea capitaluhui.

»  Maxim productiva - Dintre utilizirile fezabile financiar, cea mat buna utilizare este aceea
care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de

fructificare a capitalului ceruta pe piata peniru acea utilizare si conform limitarilor
urbanistice .

In opinia evaluatorului, tinand cont de caracteristicile proprietatii supuse evaluarii ,
incadrarea urbanistica, pentru proprietatile supuse evaluarii , CMBU este cea de activitati
educationale si sportive.

In general, utilizarea curentd se presupune a fi cea mai buna ufilizare, dacd nu existd
indicatii din piatd sau ali factori care sd conduca la concluzia ci existd o altd utilizare care ar
maximiza valoarea subiectului evaludrii

IV. EVALUAREA SPATIILOR

Tipul valorii trebuie si fie adecvat cu scopul evaludrii, sau mai bine spus, scopul
evaludrii va determina tipul valorii.

Existd multe tipuri de valoare, fiecare cu definitii specifice (pentru exemple, a se vedea
IVSC Standard 2).

In utilizarea si intelegerea evaludrilor, de o importantd deosebitd este ca tipul si
definitia valorii sd fie clar enuntate si sd fie adecvate cu scopul evaludrii. O modificare in
definitia valorii poate avea efect semnificativ asupra valorilor estimate pentru proprietati.
”Valoareu de piatd - suma estzmata pentm care un actw sau o datorle ar putea fi sch:mbat(a) la data

un marketing adecvat $i in care pm‘tzle ay actionat ﬁegere et gggmta
constrangere.”
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Coaluator EPI — PEA FLORESCLU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — N7. ANEVAR 12583/2007

Valoarea justd, ca un concept de contabilitate, este delinild in Standardele Internationale de
Raportare Financiar si in alte standarde de contabilitate, ca fiind suma la care poate fi
tranzactionat un activ sau decontati o datorie, de bunévoie, Intre pérti aflate In cunogtinta de
cauz3, in cadrul unei tranzactii in care pretul este determinat obiectiv.

Valoarea justa se utilizeazs, in general, pentru raportarea financiaré, atat a valorii de piata, cat

si a valorilor nebazate pe piatd. Cand se poate stabili valoarea de piafd a unui activ, aceasta
valoare va fi egald cu valoarea justa.

Abordiri in evaluare - Selectarea metodei de evaluare

La alegerea metodei de evaluare s—au avut in vedere considerente legate strict de scopul
raportului de evaluare respectiv aflarea valorii de piafd a chiriei pentru spatiile din anexa 5 la
prezentul raport de evaluare.

Abordarea prin piati este aplicabil# tuturor tipurilor de proprietéti imobiliare, atunci
cand existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietati
similare cu proprietatea subiect.

fn wrma analizei pietei specifice, a rezultat ¢i sunt suficiente informatii pentru
determinarea valorilor de piati a chiriei prin utilizarea abordarii prin piata.

Avand in vedere tipologia bunurilor care fac obiectul evaludrii, respectiv piarfi din
constructii, evaluator a considerat ca fiind suficienti aplicarea abordérii prin piata

Metoda comparatiei directe utilizeazi ca procedeu de lucru estimarea valorii de piatd
prin analiza pietel pentru a gisi proprietdti similare tranzactionate sau ofertate si compararea
acestora cu cea de evaluat. Prin aceasti metod3, preturile si acele informatii referitoare la spatii
similare, sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

Avand in vedere specificitatea utilizdrii spatiilor, respectiv situatia In care acestea vor
fi utilizate doar atunci cind nu au loc activititi educationale cu copiii in unitatile scolare,
pretul de piati pentru spatiile supuse evaludrii va fi fundamentat in LE/ORA.

In anexele nr. 3.1~ 5.5 la prezentul raport de evaluare sunt prezentate detaliat modul
de calcul al prefurilor de piati al chiriei/ora pentru fiecare spatiu.

Avind in vedere pozitionarea spatiilor pe diverse zone din sectorul 4, acestea fiind
impactate de pretul chiriei, s-au realizat ajustéri de 5% pentru zona 2 si de 10% pentru
comparabile din zona 3, respectiv daci comparabilele din piatd proveneau din zone centrale
iar spatiul evaluat era din zona 3, avénd in vedere pozitionarea mai buna a comparabilei, se
va ajusta negativ cu 10% pretul chiriei comparabilei.

Avind in vedere ci anumite spatii sunt identice ca suprafete (diferente de maxim 1
mp), accesibilitate si alte caracteristici s-a luat ca referintd preful de piatd obtinut peniru
primul spatiu evaluat, dupa cum wmeaza:

1. Pentru Sali de curs Zona 1l
o S-a preluat pretul de piafd a chiriei de 67 lei/ord calculat pentru Seminarul Teologic

Ortodox Bucurest la locatia Colegiul INational ,,Ion Creangs ™
./ﬁ
- rizg.
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Peniru Sali de cuys Zona 2

S-a prelual pretul de pratd a churier de 60 ley/ora caleulat pentru Colegiul Romano-
Catolic “SFANTUL IOSIF” (anexa 4.16) la locatia Scoala Gimnaziald GENERAL
EREMIA GRIGORESCU

S-a preluat pretul de piatil a chiriei de 59 lei/ord calculat pentru Scoala Gimnaziald
Emil Racovitd (anexa 4.17) la urmitoarele locatii: $coala Gimnaziala George
Bacovia, Scoala Gimnaziald NR. 190 si la Scoala Gimnaziald Nr. 194

S-a preluat pretul de piagd a chiriei de 53 lei/ord calculat pentru Seoala Gimnaziala
Nr. 189 (anexa 4.18) la wurmétoarele locafii: Scoala Gimnaziald ,George
Topérceanu”, $coala Gimnaziala "AVRAM TANCU si la Scoala Gimnaziala Ionel
Teodoreanu.

S-a preluat pretul de piats a chiriei de 54 lei/ord calculat pentru $coala Gimmnaziald
Serban Vod3 (anexa 4.19) la urmitoarele locatii: Scoala gimnaziala nr. 165 si la
Scoala Gimnaziald Nr. 119

Pentru Sali de sport Zona 2

S-a preluat pretul de piati a chiriei de 146 lei/or3 calculat pentru Scoala Gimnaziald
Emil Racovitd (anexa 4.2) la locatiile Scoala Gimnazialda nr. 129 si $coala
Gimnaziald Nr. 194.

S-a preluat pretul de piat a chiriei de 132 lei/or3 calculat pentru Colegiul National
,Octav Onicescu” (anexa 4.1) la locatiile Scoala Gimnaziald Nr. 189, Scoala
Gimnaziald "AVRAM IANCU si la Scoala Gimnaziala nr.99.

Anexele la spatiile principale sala de sport, sala de curs i sala de festivititi au fost

incluse in evaluarea spatiului, comparabilele avand delimitat spatiul util folosit.

Fiecare comparabili are acces la grupuri sanitare sau vestiare dupa caz.

Dintr-un numdr fotal de 67 de spafii, nu s-a realizat evaluarea la un numadr de 4

locatii, respectiv:

1. Colegiul National "MIHAT EMINESCU" care include sala de sport, sala de curs

si sala de festivitati, toatd cladirea fiind in renovare

2. Scoala Gimnaziali "lendchiti Vicdrescu” sala de sport nu este funcfionald

necesitdnd investitii.

In urma ajustarilor realizate pentru comparabile, selectia pretului de piata s-a realizat

in baza pretului ajustat care are cea mai mica ajustare bruta si, dupa caz, numaérul cel mai mic

de ajustari.
Nr,| Denurnire unitate | Pret de piatd chirie sala de Pret de piaid chirie sala Pret de pial3 chirie sala
crt de tnvatamant Sport curs festivitati
Anexa| Supra | Leif [Eurof |Anex| Supra | Leif | Euro | Anexa|Suprafata| leif | Eurof
fais | ora | ora g fata | ora | fora (mp) ora ora
(mp] {mp)
1 | Colegiul 3.8 268 77 | 15,74 | 3.1 | 72,43 81 | 16,56 | 3.15 371,56 | 257 52,54
MNational”GHEORG
HE SINCAI”
2 | Seminarul
Teologic Ortodox
Bucuresti

4917 o2

-
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Mr.i Denurnire unitate | Pret de pistd chiriz sala de Pret de piaiz chirie sala Pret de piata chirie sala
crt do nvitimant Sport curs {estivitati
Anexal Supra | Lei/ |Euro/ |Anex Supra | Lel/ | Euro | Anexa|Suprafatal Leif | Euro/
fata | ora | ora a fata | ora | fora {mp) ora ora
{mp) {mp}
3 | Liceul Tehnologic | 5.1 |725,25 | 122 | 24,94 |53 | 52,34 | 58| 11,86
DACIA
4 | Colegiul National 3.9 | 90,37 63 | 12,88 1 2.3 | 45,44 62 } 12,68 | 3.16 225,24 | A58 53,64
de Arte Dinu
Lipatti
5 | Colegiul National 219,31 53,19
“MIHAL
EMINESCU"
& | Liceul Adventist 5.2 5707 134 | 27,40 (5.4 53,90 5711165} 55 417,4 | 353 72,17
Stefan
Demetrescy
7 | Colegiul National 4.1 842,89 | 132 | 26,99 53,14 53 | 10,84
»Octav Onicescu” 415
£ i Colegiul National 310 431,8} 120 24,53 | 3.4 54,00 67 13,7 | 3.17 110,99 97 19,83
»lon Creangad "'
9 | Colegiul Romano- 50,93 60 | 12,27
Catolic "SFANTUL 4.16
10SIF”
10 | Scoala Gimnaziald | 4.2 (842,94 | 146 | 25,85 49,00 59 j 12,06
Emil Racovitd 417
11 | Scoala Gimnaziald | 4.1 (842,89 | 132 ) 26,99 49,40 53 | 10,84
Mr. 189 4,18
12 | Scozla Gimnaziald | 4.3 (146,22 451 9,20 51,00 54 1 11,04
Serban Voda 419
13 | Scoala Gimnaziald | 4.4 565 | 116 | 23,72 50,88 54 | 11,04
nr.308 4.20
14 | Scoala Gimnaziald | 4.5 162 97 | 19,83 51,00 60 | 12,27
GENERAL EREMIA 416
GRIGORESCU
15 | Scoala Gimnaziald ;3.11 842,89 914 18,6135 | 50,00 63§ 12,88
NR.79
16 | Scoala Gimnaziald | 4.6 |736,52 | 141 | 28,83 50,60 60 | 12,27
NR. 96 4,21
17 | Scoala Gimnaziald | 4.7 656 | 123 | 25,15 50,00 53 | 10,84
Saeorge 4.18
Topérceanu"
18 | Scoala Gimnaziald | 4.4 | 564,3 | 116 | 23,72 48,00 56 | 11,45 o
NR. 108 4.23 ,ﬁ%\
A lzg 0y
19 | Scoala Gimnaziald | 4.1 (842,94 | 132 | 26,99 50,00 | 531084 | F nORRLE 1S
"AVRAM IANCU 418 v | ANGELNAXCS |
20 | Scoalagimnaziala | 4.8 | 555 116 { 23,72 51,00 | 54 |11,08 | ' 4) Tyacaborz |
nr. 165 4.19 N
21 | Scoala Gimnaziala | 4.9 B3| 28| 5,32 52,001 61| 3247 / e
Martisor 4.24 \
22 | Scoala Gimnaziala |4.10 811 | 145 | 29,65 55,00 64 | 13,08
NR.113 4,25

AN
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Mr. 1 Denumire unitate | Pret de plais chirie sala de Pret de piatd chirie sala Pret de piatd chirie sala
crt de tnviidmant Sport curs festivitati
Anexal Supra | Lei/ |Euro/ |Anex| Supra | Leif | Euro | AnexaiSuprafata lei/ | Eurs/
fata | ora | ora a fata | ora | fora (mp) ora ora
{mp) {mp)
23 | Scoala Gimnaziala | 4.11 213 64 | 13,08 30,00 B9 | 12,06
George Bacovia 4,17
24 | Scoala Gimnaziald | 4.12 | 467,91 107 | 23,92 49,00 59 1 12,06
| NR.180 4.17
25 | Scoala Gimnazlals 4,2 1842,89 | 146 | 29,8% 50,00 60 1 12,27
nr, 129 4,21
26 | Scoala Gimnaziala | 4.1 [842,89 | 132 | 26,99 50,00 53 | 10,84
nr.99 4,21
27 | Scoala Gimnaziala 4.4 |565,43 ¢ ile | 23,72 49,00 53 | 10,84
lonel Teodoreanu 4,18
28 : Scoala Gimnaziald |3.12 (454,92 | 123 | 25,45 | 3.6 | 52,00 65 | 13,29
NR.S7
29 | Scoala Gimnaziala 4.2 [842,94 | 146 § 29,85 49,00 59 { 12,06
Nr. 194 4,17
30 | Seoala Gimnaziald | 4.13 445 ¢ 302 | 20,85 60,00 62 | 12,68
NR. 133 4.26
31 | Scoala Gimnaziald |3.13 | 557,5 3.7 | 83,24 88 | 17,99
"fendchitd
Vicirescu"
32 | Scoala Gimnaziald | 4.14 454 | 103 | 21,06 51,00 54 | 11,04
Nr. 118 4,19
V. CONCLUZII

In analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie s# fie testate pentru a ne asigura

cd raportul de evaluare si concluziile sale respectd urmétoarele principii:
s Adecvarea

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metods, pentru
scopul si utilizarea evaludrii. Adecvarea unei metode, de regula, se referd direct la tipul
proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

«  Precizia

Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vénzare a proprietétilor
comparabile.

Numirul de proprietiti comparabile, numérul de corectii si corectiile absolute si nete,
pot sugera precizia relativi a unei anumite aplicatii a metodei. Dacd sunt disponibile multe
proprietafi comparabile care gi par cd se conformeaza unui model real al pietei imobiliare, se
poate obtine o precizie mai mare decit cu alte metode si evaluatorul se va baza mai mult pe
metoda comparatiei directe.

= Cantitatea informatiilor
Adecvarea gi precizia influenteazd califatea si relevan{a rezultatelor unei metode.

Ambele criterii au fost studiate In raport cu cantifatea info

anumitd tranzactie comparabild sau de o anumitd mejdda.

5§
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Reconcilierea evaludrii reprezinti analiza rezultatelor gi concluziilor abordérilor
aplicate in cadrul procesului de evaluare si care conduc la opinia finalé asupra valorii,

Criteriile care au stat la baza rationamentului evaluatorului in cadrul procesului de
reconciliere sunt:

Adecvarea - abordarea prin piafi este cea mai indicatd metoda atunci cind piata specifica
oferi suficiente informatii privind proprietiti comparabile oferite la vanzare,

Precizia - mare deoarece sunt utilizate informatii din piata

Canlitatea informatiilor piata specificd, a inchirierilor are activitate §i oferd suficiente
informatit

Conform GEV 630 par. 105 din Standardele evaluare ANEVAR ,, Nu se va aplica 0 a
doua abordare in evaluare, nummi cu caracter formal, In cazul in care poate fi aplicatd doar o singurd
ahordare in evaluare, adecvatd si bazatii pe informatii de piati suficiente, verificate si credibile”.

In urma aplicirii abord#rii adecvate scopului evaludrii si tipului proprietdtii de
evaluat, opinia evaluatorului este cé la data de 08.11.2022 valoarea de piata a chiriilor pentru
spatiile supuse evaludrii, prezentate detaliat in anexele 3.1 — 5.5 la prezentud raport, sunt
urmédtoarele:

Racovitd

10 | $coala 4.2 842,94 | 146 | 29,85 49,00 | 59| 12,06 5 :n—ffiﬁ“?__f‘;é;‘.““
Gimnazialé Emil 8.17 / kI

N, Denumire Pret de piata chirie sala de Pret de piatd chirie sala Pret de piaté chirie sala
crt unitate de Sport curs festivitati
fnvatdmant  |dnexa; Supra | Leif {Euro/ |Anex} Supra lei/ | Euro | AnexajSuprafatal Lei/ | Eurof
fata | ora | ora a fata | ora | fora {mp) | ora ora
. {mp} (mp)
1 | Colegiul 3.8 268 77 ] 15,74 | 3.1 72,43 81| 16,56 | 3.15 371,56 | 257 52,54
National”GHEOR
GHE SINCAI”
2 | Seminarul 3.2 | 54,00 67 | 13,7
Teologic Ortodox
Bucuresti
3 | Liceul Tehnologic | 5.1 |725,25 | 122 | 24,94 | 5.3 52,34 58 | 11,86
DACIA
4 | Colegiul National | 3.9 | 90,37 63 (12,88 133 | 49,44 62 112,68 | 3.16 225,24 | 458 93,64
de Arte Dinu
Lipatii
5 | Colegiul National 219,1 53,19
"MIHAL
EMINESCU"
6 | Liceul Adventist 5.2 570 | 134 | 27,4054 53,90 57 | 11,65 5.5 417,4 | 353 72,17
Stefan
Demetrascu
7 | Colegiul National { 4.1 (842,89 | 132 | 26,99 53,14 53 | 10,84
LOctav 4.15
Onicescu”
2 | Colegiu! National | 3.10 | 431,8 | 120 24,53 | 3.4 54,00 67 13,7 : 3.47 119,88 97 15,83
,/lon Creanga
9 | Colegiul 50,93 60 | 12,27
Romano-Catolic 4.16 ,«6—: ZAL N
"SFANTUL .;Q:“ fLoRESCY -
10SIF” VG ng@{}? 2
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IR I
CTh

Denumire
uniiate de
Tnvai@mant

Pret de piatd chirie sala de
Sport

LUrs

Pret de piatd chirie sala

Pret de piatd chirie sala
fastivitati

Anexa, Supra
fata

{mp)

Lei/ |Euro/ |Anex
ara ora a

Supra
fata
{mp})

Lei/
ora

Euro
fora

Anexa

Suprafata| Leif

{mp)

ora

Euro/
ora

il

Scosla
Gimnazialg Nr.
188

4,1 :842,89

132 | 26,99
4,18

49,40

53

10,84

Scoala
Girnnazigid
Serban Voda

4.3 146,22

as | 9,20
4,19

51,00

54

11,04

i3

Scoala
Gimnaziald
nr.308

4.4 565

116 i 23,72
4.20

50,88

54

11,04

14

Scoala
Gimnaziald
GENERAL
EREMIA
GRIGORESCU

4.5 i62

97 { 15,83
4,16

51,00

&0

12,27

i5

Scoala
Gimnazialad
NR.79

3.11 {84289

91| 1861135

50,00

63

12,88

16

Scoala
Gimnazial3 NR.
a6

4.6 |736,52

141 | 28,83
4,21

50,00

60

12,27

17

Scoala
Gimnaziald
Laeorge
Toparceanu”

4.7 656

123 | 25,15
4,138

50,00

53

10,84

18

Scoala
Gimnaziald NR.
108

4.4 | 584,3

116 | 23,72
4.23

48,00

56

11,45

19

Scoala
Gimnaziald
"AVRAM IANCU

4.1 1842,94

132 | 26,99
4.18

50,00

53

10,84

20

Scoala
gimnaziala nr.
165

4.8 555

116 | 23,72
4.1%

51,00

11,04

21

Scoala
Gimnaziala
Martisor

4.9 53

26 | 5,32
4.24

52,00

61

12,47

22

Scoala
Gimnaziala
NR.113

4.10 811

145 | 29,65
4,25

58,00

13,08

23

Scozla
Gimnagziala
George Bacovia

4,311 213

64 1 13,08
4,17

50,00

59

12,06

24

Scoala
Gimnaziala NR.
190

4,12 : 467,82

107 | 23,92
4,17

49,00

59

12,06

25

Scoala
Gimnaziala nr.
129

4,2 842,89

146 | 29,85
4.21

50,00

60

12,27

26

Scoala
Gimnaziala nr.9%

4.1 i842,89

132 ] 26,99
4,21

50,00
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2, Denuming prot do niats chiriesala ds prat de piald chirle sala wrat de pintd chivie saia !
et gaitate de Sport eurs festivitell i
Tnwigimant Anexal Suprz | ledf Eurpf jAnex| Supia teif | furo | AnewsiSuprafatg Laif | Eurn/ &
fata | ore | Of@ a fata | ora | fora {mp) | ora ora
{ma} {mp} ]
27 | Szoala 44 {585,431 11612372 45,00 53 10,84
Gtmnaziala 1onel 4.18
Teodoreany
28 | Scosla 3,12 145483 | 123 ! 25,15 |35 BZ,00 65 | 13,28 %
Gimnagiald :
NR.97 ,
29 | Scozla a2 |sazo4 | 146 29,85 48,00 55 | 12,86
Gimnaziald Nr. 4,17
184
30 | Seoala 4,13 a5 | 102 | 20,85 £0,00 62 | 12,68
Gimnaziald NR. 426
133
31 | Scoala 312 | 5575 3.7 | 83,24 g8 | 17,88
Gimnaziald
“fenvichigd
Vicirescu”
32 | Scoala 4.14 454 | 103§ 21,06 51,00 54 ;11,04
Gimnaziala Nr. 4,19
119

Opinia finala a evaludsii este prezentata in LEI si nu confine TVA.
Tlata evaludrii: 08.11.2022 {Curs de referintd BNR: 1 Buro= 4,8912 RON)

VLANEXE

ANEXA 1.1 ~1.32 - Fotografii ale spatiilor supuse evaludrii

ANEXA 2.1-2.10 - Comparabile piat# chirii spatii comerciale

ANEXA 3.1~5.5 - Fise de calculatie a pretului de piat3 a chiriel pentra spatiile supuse
evaludrii

ANEXA 5 — Centralizatorul spatiilor supuse evaludrii

ANEXA 6 — Extrase carte funciar pentru spatiile care fac objectul evaluarii

Balotkegti, 08.11.2022

EVALUATOR ANEVAR EPI,

PFA FLORESCU ANGEL NARCISEXFERT CONTABIL
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