MUNICIPIUL BUCURESTI

CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 4

B-dul George Cogbuc nr. 6-16, Sector 4, Bucuresti
Tel. +(4)021.335.92.36 Fax. +(4)021.337.07.90

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

Consiliul Loeal al Sectorului 4;

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4 §i Raportul de specialitate
comun nr. 11698 din data de 15.11.2022 intocmit de Directia Generala de Administrare a Unitatilor de
Tnvatimant si de Sport Sector 4 si Directia Juridici din cadrul Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, cu
nr. P6/6935 din data de 15.11.2022;

Vizind avizul Comisiei nr. 2 - Comisia pentru amenajarea teritoriului, urbanism, realizarea
lucrdrilor publice, evaluare arhitecturald, conservarea monumentelor istorice §i de arhitecturd,
administrarea domeniului public gi privat, avizul Comisiei nr. 4 - Comisia de invitimant, activitdti
stiintifice, culturd si culte, tineret, sport §i activitdti de agrement, avizul Comisiei nr. 6 - Comisia
Juridicd, de disciplind, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor cetditenesti, resurse umane,
administrarea patrimoniului, protectia consumatorului §i avizul Comisiei nr. 7 - Comisia pentru
muncd, sandtate, familie, protectie sociald, protectia copilului, minoritdti si relafia cu societatea civild

Avénd in vedere:

Hotdrarea Consiliului Local Sector 4 nr. 227/13.09.2017 privind infiintarea Directiei de
Administrare a Unitifilor de Invitimant Sector 4 si Hotirdrea Consiliului Local Sector 4 or.
186/29.12.2020 privind reorganizarea Directiei de Administrare a Unititilor de Invifimant Sector 4 si
modificarea denumirii din Directia de Administrare a Unittilor de Invitimant Sector 4 in Directia
Generald de Administrare a Unitatilor de Invatamant si de Sport Sector 4, cu modificirile si completarile
ulterioare;

Hotararea Consiliului Local Sector 4 nr. 223/ 12 09.2022 prin care a fost aprobat Regulamentul
privind modul de organizare si desfisurare al licitatiilor publice pentru inchirierea sililor de sport si a
spatiilor excedentare din incinta unititilor de invataimant 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 gi sportului nr. 69/2000;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehmca 1eg131at1vé pentru

elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificirile si completirile ultenoare« V 57;‘ N
Lufind in considerare prevederile Legii nr. 52/2003 privind apenta decf’Zx@nailaa in
administratia public, republicats, cu modificarile si completirile ulterioare; } "’?“kpl




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

HOTARASTE:

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

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

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

Aceasti hotirire a fost adoptati in sedinta ordinari a Consiliului Local al sectorului 4 din data de
21.12.2022

o T WA | }
/2 BRESEDp0), SEDINTA,
' t?;p BARBALAU

Contrasemneazi
Conform Codului administrativ
Secretarul General al Sectorului 4
Tudor DOBRESCU

Nr. 347/21.12.2022
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Evaluator EPI - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL - Nr. ANEVAR 12583/2007

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

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii chiriei de piati a spatiilor de
Inva{imant affate in administrarea beneficiarului, in conformitate cu Standardele de Evaluare
adoptate de Asociatia NationalX a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR) precum
gi alte standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de citre ANEVAR in vederea
organizrii procedurii de licitatie pentru inchirierea acestora,

Numirea evaluatorului s-a realizat in baza contractuluj de prestiri servicii nr. 219/30.09.2022.

Baza evaluirii
Valoarea chiriei de piat¥ a fost estimats in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR
ed. 2022, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,

In confinutul Raportului este prezentaty metodologia de evaluare gi relevania metodelor in
cazul evaludrii prezente,

Conform standardului, Chiria de Piata este ,suma estimatd pentru care un drept asupra
proprietdfii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrat §i un locatar
hotdrdt, cu clauze de inchiriere adecvate, infr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
§i in care plirtile au actionat fiecare in cunogtingd de cauzll, prudent gi firy constringere,”

Solicitantul evaluirii: Direcfia Generals de Administrare a Unitiilor de Invitimant si de
Sport Sector 4 Bucuresgti, cu sediul in str. Bld George Cogbucnr. 6-16 , etaj 2, Sector 4, Bucuregti,

Destinatarul evaluiirii: Directia Generals de Administrare a Unitéfilor de Invapimant si de
Sport Sector 4 Bucuresti, cu sediul in str. Bld George Cogbuc nr. 6-16, etaj 2, Sector 4, Bucuresti,

Premisele evaluirii
Spatiile supuse evaluirii au fost evaluate in baza extraselor de carte funciari puse la dispozitie

de benficiar si in baza situaiei privind suprafefele aferente fiecirei locatii, anex la contractul
de prestiri servicii de evaluare.

legiturd materiala curenta sau anterioara cu proprietatea

evaluata si de, nu exista niciun conflict de interese in elaborarea

prezentului ra

B
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Evaluator EPI - PEA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL. ~ Nr. ANEVAR 12583/2007

Raportul a fost structurat conform Standardelor de Evaluare ed. 2022 dupd cum urmeazi:
L Sinteza Evaludrii;
II. Termenii de referinta ai evaludrii;
1. Prezentarea datelor;
3.1 Analiza pietei imobiliare
3.2 Analiza locatiei
3.3 Descrierea spatiilor supuse evaluirii;
3.4 Analiza celei mai bune utiliziri
IV. Evaluarea spatiilor
V. Concluzii;
V1. Anexele Raportului de evaluare.

Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tfinut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt detaliate la subcapitolul I1.14 din Raportul de
evaluare detaliat.

In urma aplicirii abordirii adecvate scopului evaludrii si tipului proprietdfii de
evaluat, opinia evaluatorului este ci la data de 08.11,2022 valoarea de piat# a chiriilor pentru

spatiile supuse evaludrii, prezentate detaliat in anexele 3.1 — 5.5 la prezentul raport, sunt
urmdtoarele: :

rt | unitate de Sport festivitati

‘Nr. Denumire Pret de piatéi chirie salade | Pret de piatd chirie sala curs Pret de piata chirie sala
C

Invitdmant |Anexa | Supra Lei/ |Euro/ |Anexa | Supra [ Lei/ | Euro Anex Suprafataj Lei/
fata | ora | ora fata | ora | fora a {mp) | ora
(mp) (mp)

Euro/
ora

1 | Colegiul 38 268 77 115,74 131 72,43 81141656 3.15 371,56 | 257
National"GH
EORGHE
SINCAI

52,54

2 | Seminarul. 3.2 54,00 67 | 13,7
Teologic
Ortodox
Bucuresti

3 | Liceul 51 72525 | 122 24,94 |53 52,34 | 5811186
Tehnologic
DACIA

4 | Colegiul 39 | 90,37 6311288133 49,44 62 {1268 | 3.16 22524 | A58
National de

Arte Dinu
Lipatti

93,64

5 | Colegiut 219,1 53,19
National
YIMITHAIL
EMINESCU"

Adventi 2
Stefan/
Demg BSCU ?f 2

6 | Liceul ﬁ/;& feiu; 570 | 134 | 27,40 |54 | 5390 ] 571165 55 417,4 | 353

72;17
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Evaluator EPI - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL ~Nr. ANEVAR 12583/2007

INF.
crt

Denumire
unftate de

Pret de piat chirie sala de
Sport

Pret de platd chirie sala curs

Pret de piati chirie sala
festivitati

invitimant

Supra

fata
{(mp)

Lel/
ora

Euro/
ora

exa

Supra
fata
(mp)

tel/
ora

Euro
fora

Anex
a

Suprafata
{mp)

Lel/
ora

Euro/
ora

Coleglul
National
SOctay
Onicescu”

41

842,89

132

26,99

415

53,14

53

10,84

Colegiul
National
»lon
Creangd "

3.10

431,8

120

24,53

34

54,00

13,7

3.17

110,99

97

15,83

Colegiul
Romano-
Catollc
"SEANTUL
10SIF”

4.16

50,93

12,27

10

Scoala
Gimnazial3
Emil

Racovits

4.2

842,94

145

25,85

4.17

49,00

59

11

Scoala
Gimnaziald
Nr. 189

4.1

842,89

132

26,99

418

49,40

53

10,84

12

Scoala
Gimnazial3
Serban Vod3

43

146,22

45

9,20

4.19

51,00

11,04

13

Scoala
Gimnazials
nr.308

4.4

565

116

23,72

4.20

50,88

54

11,04

14

Scoala
Gimnazlal3
GENERAL
EREMIA
GRIGORESC
u

45

162

97

19,83

4.16

51,00

12,27

Scoala
Glmnazials
NR.79

3.1

842,89

91

18,61

3.5

50,00

63

12,88

16

Scoala
Gimnazial
NR. 96

4.6

736,52

141

28,83

4.21

50,00

12,27

17

Scoala
Gimnaziald
»George
Topérceanu

4.7

656

123

4.18

50,00

53

10,84

18

Scoala
Glmnazials
NR. 108

116

23,72

4.23

56

11,45

19

$coala

"AVRAM /

PEs

Glmnazlald

ANCU

T

Lo '_;J-\‘IS"'}—' -

A
P

EERNY

: "ﬁ-o\:
WAG O W

)

I

26,99
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Evaluator EPI - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONT. ‘ABIL -~ Nr. ANEVAR 12583/2007

o

Denumire
unitate de

Pret de piatX chirie sala de
Sport

Pret de plat chirie sala curs

Pret de piatd chirie sala

festivitat!

Invitimént Anexa

Supra
fata

(mp)

Lei/
ora

Euro/
ora

Supra
fata

{mp)

Lei/
ora

Euro
fora

Anex
3

Suprafata
(mp)

Lei/
ora

Euro/
ora

20

Scoala
gimnaziala
nr. 165

4.8

555

lle

23,72

4.19 | 51,00

54

11,04

21

Scoala
Gimnaziala
Martisor

4.9

53

26

532

4.24 | 52,00

61

12,47

22

Scozla
Gimnazial

NR.113

4.10

811

145

29,65

4.25 | 55,00

13,08

23

Scoala
Gimnaziala
George
Bacovia

411

213

13,08

4.17

59

24

Scoala
Gimnaziald
NR. 190

4.12

107

23,92

417 § 49,00

59

12,06

Scoala
Glmnazial3
nr. 129

4.2

842,89

146

29,85

421 | 50,00

12,27

26

Scoala
Gimnaziala
nr.99

4.1

842,89

132

26,99

421

53

10,84

27

Scoalz
Gimnaziala
lonet
Teodoreanu

44

565,43

116

23,72

418 | 49,00

53

10,84

28

Scoala
Gimnazial3
NR.97

3.12

123

3.6 52,00

65

13,29

Scoala
Gimnaziald
Nr. 194

4.2

146

29,85

4.17 | 45,00

59

Scoala
Gimnazial3
NR. 133

413

445

102

20,85

4.26 | 60,00

62

12,68

31

Scoala
Gimnaziald
"lendchitd
Vicirescu”

3.13

37 83,24

17,99

32

Scoala
Gimnazial
Nr. 119

51,00

11,04

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

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum gi considerente privind
valoarea sunt:
1. valoarea a fost exprimati tinAnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative gi
aprecierile exprimate in prezentul raport;
2. valoarea nu contine TVA sau alte taxe asociate unei eventuale tranzactii decit daca nu
se cere altfel;
valoarea estimat¥ 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
cladirilor aflate In administrarea beneficiarului si avind in vedere destinafia lor, de fi

Inchiriate citre divergi ter{i in afara orelor de gcoals, s-a ales ca raportare, evaluarea chiriei de
piajd exprimati in lei/or4.

Nooe W

Data evaludrii 08.11.2022 (Curs de referinti BNR: 1 Euro= 4,8912 RON)

Data intocmirii raportului de evaluare: 08,11.2022

EVALUATOR EPI, r’ Pt
PFA FLO G ' iy
RESCU ANGEL NARCIS EXPERT qgﬁg;agﬂ

4 P

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

CERTIFICARE

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

Inregistrat in tabloul ANEVAR cu nr. 12583/2022 si certific urmitoarele:

1.

e B

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaz3 numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezinti analizele, opiniile i concluziile mele profesionale
si impartiale;

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

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

Angajarea mea in aceasta evaluare §i onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezuitate 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 cunogtiniele necesare pentru efectuarea in mod competent, a acestei lucriri;
Subsemnatul, sunt membru ANEVAR cu documente valabile;

Subsemnatul am inspectat personal proprietatea,

Evaluarea expusi in prezentul raport a fost realizati de citre subsemnatul si nu s-a
primit asisten{d semnificativd din partea niciunei alte persoane.

Data intocmirii: 08,11.2022 \
i Baom t 4 j %
EVALUATOR ANEVAREPI, =20 &/ | ;
PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTARBJ, {.h.»;{{‘% h
- =5 ‘_,,,j p‘?’x.. ?}gf
S B T
TR SIS
73 ,k X .
4 “ov&'a“' ‘ >
- m.wﬁ t)
ety Lo 4

0
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Evaluator EPI - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONT ABIL — Nr. ANEVAR 12583/2007

CUPRINS

LSinteza evaludrii
IL.Termenii de referinti ai evaludrii
2.1. Obiectul Evaludrii
2.2. Scopul Evaluirii
2.3. Baza evaluiri
2.4. Clauze de publicare si confidentialitate
2.5. Inscrieri privitoare In dreptul de proprietate
2.6. Beneficiarul si destinatarul evaludirii
2.7. Datq estimiirii valori
2.8. Data tntocmirii raportului de evaluare
2.9. Data inspectiei
2.10. Moneda raportului de evaluare
2.11. Structura raportului de evaluare
2.12. Procedura de evaluare
2.13 Sursele de informare
2.14 Ipoteze si ipoteze speciale
2.15 Responsabilitii fati de terti
2.16 Litigii
2.17 Dreptul ecologic
IIL. Prezentarea datelor
3.1 Analiza Pietei imobiligre
3.1.1. Definirea pietei. Piata
3.1.2. Oferta
3.1.3. Cererea
3.1.4. Echilibrul piefei
3.2 Analiza locatiei ;.
3.3 Descrierea spatiilor supuse evaliusrii:
8.4 Analiza celei mai bune utiliziri “" 7
IV. Evaluarea Spatiilor
V. Concluzii
VI Anexe

8|Page



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

ILTERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII

IL.1 Obiectul evaluirii il constituie estimarea valorii de
Invéfimant aflate in administrarea Beneficiarului,
Evaluare a bunurilor emis de ANEVAR ed. 2022,

Piatd a chiriei pentru spatiile de
aga cum este definitd in Standardele de
cuprinse in anexa 1 Ia prezentul raport de

evaluare.
N Salade | %% | guxge
Nr. | Denumire unitate de Adresd unitate de ot de festivitati*
crt. tnvifimant invaimant PO curs* | coviafl
{mp) {(mp)
(mp )
Colegiul
1 | National’GHEORGHE %EEAAr\?ﬁB;N
SINCAT” ] 268 72,43 371,56
5 Seminarul Teologic STRAPA 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 | > Principatele Unite
4 Arte Dinu Lipatti nr. 63, sef:tor 4,
Bucuresti 90,37 49,44 225,24
5 Colegiul National Str. George Georgescu
"MIHAI EMINESCU" | nr. 2 219,1 53,19 133,24
g | Liceul Adventist Bdul Metalurgiei nr. 89
Stefan Demetrescu Sector 4 570 53,9 4174
7 | Colegiul National Str. Trivale, Nr. 29,
»Octav Onicescu” Sector 4, Bucuresti 842,89 53,14
8 Colegiu} Faﬁonal ,Jon igﬁ? ;I:;;‘\:dé,
Creangd Bucuresti 4318 | 54 110,99
Colegiul Romano- SOSEAUA
9 | Catolic “SFANTUL OLTENITEI, NR. 3-7,
I0SIF” SECTOR 4, 50,93
10 Scoala Gimnazial¥ ALEEA EMIL
Emil Racoviti RACOVITA, NR.1 842,94 49
Scoala Gimnaziali Nr.
11 189 ALEEA CICEUNR. 12 842,89 9.4
12 Scoala Gimnaziali Str. Petre Tutea, nr 3, A
Serban Vodi Sector 4 146,22 51
3 E:;%lsa G}mnama{i e | E:,?,Raul $oimului nr.8 565 | 5088
Scoala Gimphzialx ™ ™1 STR-CPT.EREMIA
14 | GENERAI/EREMIA:~| PORESCU NR27
GRIGORBSCU / /3 i’;\EECTC}R 4 162 51
e A
i e %’; o
o . ?%9202;5@ %ﬂi
M e D



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

Sala o
Nr. | Denumire unitate de Adresi unitate de Sala d: de Sa.la. de-*
ort, invitimént invitimant SPOT | arg» | festivitafi
(mp) (mp)
u (mp)
. . STR. CUZA-VODA
15 iclgayl; Gimnaziald NR.51, SECTOR 4,
BUCURESTI 842,89 50
16 Scoala Gimnaziali NR. | STR. REZONANTEI
9% NR. 2, SECTOR 4 736,52 50
, . 1e STR., ARGESELU, NR.
17 5;’;’;? f‘?;nﬁa::m 6, SECTOR 4,
E0Tge Lop BUCURESTI 656 50
18 Scoala Gimnaziala STRADA VATRA
NR. 108 DORNEI, NR. 8 564,3 48
Scoala Gimnazialj
19 | ¥ AVRAM IANCU STR. STUPILOR NR. 1 842,94 50
20 Scoala gimnaziala nr. Aleea Slitioara nr.8
165 555 51
”n Scoala Gimnaziala Str. Martisor nir. 39,
Martisor sector 4 53 52
STR.PARINCEA NRA4,
22 | Scoala Gimmaziali SECTOR 4,
NR.113 BUCURESTI 811 55
Scoala Gimnaziala Str.Stoian Militaru, nr.
23 .
(eorge Bacovia 72, sector 4 213 50
4 Scoala Gimnaziali NR. | STR. SG. NITU
190 VASILE NR. 16 4679 49
25 Scoala Gimnaziali nr. | Str. Izvorul Crigului nr.
129 6 842 89 50
2% Scoala Gimnaziala Strada Huedin nr.13,
nr.99 Sector 4, Bucuresti 842,89 50
o7 Scoala Gimnaziala
Ionel Teodoreanu Str.Costila nr2 565,43 49
STR. VIORELE NR.7,
28 | Scoala Gimnaziali 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 Glmnanalé NR. | STR, STANJEN EILOR,
133 7 i ¢« - | NR.3,SECT. 4 445 60
A |*Calea Serban Vodi nr.
31 | Scogla Gimfigziai®y 7 §2-64, sector 4,
Ieftlé,glg;aV‘fc&’? " éi‘ mﬁ;@i > 5575 | 8324
‘\ : : : E‘ ﬁ*&%{% 10|Page
¥, A i ,
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Sala
Nr. | Denumire unitate de Adresa unitate de Sala d: de Sali de.*
ctt. Invitimant invitiméint sport curs * festivitatf
(mp) (mp)
{mp)

32 | #eoala GimnaztaldNr. | 41304 o1 v NR 4
119 54 | 51

*-Suprafetele spatiilor mai sus mentionate sunt suprafete utile. Toate spatiile din

tabelul de mai sus au anexate grupuri sanitare $1 vestiare, in cazul sililor de sport,
detaliate in anexa 5 la prezentul raport de evaluare.

11.2 Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii chiriei de piat3 a spatiilor de
invitdmant aflate in administrarea beneficiarului, in conformitate cu Standardele de Evaluare
adoptate de Asociatia National) a Evaluatorilor Autorizafi din Romania (ANEVAR) precum
§i alte standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de citre ANEVAR in vederea
organizdrii procedurii de licitatie pentru inchirierea acestora.

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

IL3 Baza evaluirii: este estimarea valorii chiriei de piatd In conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare tinAndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv Standardele de Evaluare ANEVAR ed. 2022.

In continutul Raportului este prezentat metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.

Conform standardelor de evaluare, chiria de piata este ,suma estimati pentru care un drept
asupra proprietitii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludirii, intre un locator hotdrdt §i un
locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere adecvate, tntr-o tranzacfie neplirtinitoare, dupii un marketing
adecuvat §iin care piirtile au actionat fiecare tn cunogtingi de cauzii, prudent §i fifrd constringere.”

Cadryl Jegal:

- 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 T BN ;
. T N S i P
Pentru realizarea misiunii, evaluatorul va urma conceptele si metodele acceptate g;’gm_ g,
T SRS,
aplicind in particular, urmitoarele abordiri in evaluare: Ny sxat j’y

Abordarea bazati pe comparatii sau prin piata (pentru evaluarea terenalifi™%es a
constructiilor): consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte) pentru a gisi proprietiti
similare §i comparénd apoi aceste proprietiti cu cea in evaluare, Analiza comparativa se axeazi
pe asemandrile si diferentele intre proprietati in ceea ce priveste dreptul de proprietate,

I
Pyt

motivajia cumpiritorilor si vanzitorilorse6tidgilnde - 1atd, amplasamentul, caracteristicile
Iy ('i.‘;. -

TRENN
fizice §i economice, dimensjunile. ‘g P N

o g %P\
_zﬁg%iéf‘? "i%‘;
%, 073
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Abordarea prin capitalizarea veniturilor Proprietifile 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 influenteaz} valoarea proprietifii. O premisi de bazi a
abordérii investitionale este relatia direct proportionald intre capacitatea beneficiar si valoarea
unei proprietiti. Un investitor care cumpird o proprietate imobiliars care genereazd venituri
schimb4 in fapt o sumi prezents de bani pentru dreptul de a primi cAgtiguri in viitor.
Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea cstigurilor constau In tehnici si
formule matematice folosite de evaluatori penfru analiza capacititii beneficiare ale unor
proprietdti imobiliare (in general m&soari cagtigurile realizate sub forms bineasci), care
transforma3 cigtigurile viitoare in valori prezente,

Abordarea prin cost este bazata pe inlocuirea costului curent al bunului cu unul nou, mai putin
deprecierea generati din deterioririle fizice precum si deprecierea functionald si uzura externa,
§i crescuta in cazul evaludrilor proprietitilor de valoarea terenului,

Abordarea prin costuri presupune determinarea Costului de Inlocuire Brut (CIB) si apoi

scaderea din acesta, pe rind a deprecierilor: fizics, functionald i economics. Se obtine astfel
Costul de Inlocuire Net (CIN).

IL4 Clauze de nepublicare i confidentialitate

Acest raport de evaluare este confidential atit 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 declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei §i 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 funciar}
emise de OCPI Sector 4.

Avind 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 asumi nici o responsabilitate privind situatia juridici sau a titlurilor
de proprietate, considerandu-se ci bunurile supuse evaludrii suntin administrarea deplini a
beneficiarului si nu sunt grevate de litigii de natura juridici ce le-ar putea afecta valoarea.
Nimic din aces;ff’épt}’né-nﬁsésgzg"{ntocnﬁt cu intentia de a fi Interprefat ca un punct de vedere
legal asupra %mcumen}el?glzrmg :

o
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Evaluator EPI~ PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nr. ANEVAR 12583/2007

11.7 Beneficiarul /Clientul, Destinatarul

Beneficiat/Client: Directia Generali de Administrare a Unititilor de Invii{imant si de Sport
Sector 4 Bucuresti, cu sedjul in str, Bld George Cosbuc nr. 6-16, efaj 2, Sector 4, Bucuresti, cod
fiscal 38248861.

Destinatar: Directia General¥ de Administrare a Unititilor de Invitimant si de Sport Sector 4

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

I1.7 Data estimdrii valoxii: 08.11.2022

I1.8 Data intocmirii raportului de evaluare: 08.11.2022

I1.9 Data inspectiei: Spatiile au fost inspectate de evaluator in data de 14.10.2022 si
18.10.2022 .
Cu privire la modul de desfigurare a mnspectiei se pot face urmitoarele mentiuni:

> Beneficiarul a colaborat cu Evaluatorul fir) rezerve;

> Inspectia s-a desfigurat de citre Evaluaior in prezenfa 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 suprafefele spatiilor supuse evalulirii s-a primit de la Beneficiar o

situatie in care sunt prezentate suprafatele acestora. '
» S-au realizat fotografii ale spatiilor supuse evaludrii (Anexele 1.1-1.32)

Evaluatorul nu isi asumé nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de
cétre client §i proprietar i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate
de date incomplete sau gregite.

T e - .-7“'\

11.10 Moneda raportului AR TR

~.
.
R

e e v es ” . i . '.m::?‘t-\_
Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nufgonpng.%a ¥

Pesy "

Curs de referint4 BNR: 1 Euro=4,8912 RON valabilia

08.14.20:
I1.11 Structura raportului *,‘:*g’%ﬁ{(: },‘«/‘ o :
Raportul a fost structurat dupi cum urmeazi: £ P ri‘af}'}fg
I Sinteza Evalusrii: 12152 ,;z;f s
Il Termenii de referinta ai evalusrii;
NI Prezentarea datelor;
3.1 Analiza pietei imobiliare SR
3.2 Analiza locatiei E laflliin,
3.3 Descrierea spatiilor supuse evaluirii; % ﬁé’%’*‘a‘,‘_"‘f"“
34 Analiza celei mai bune utiliziri g :é% AR A
IV. Evaluarea spatiilor ' %}ﬁ,}% 3 ;
V. Concluzii; ' ey ;f - i
VL Anexele Raportului de evaluare. LF ;«gﬁ"
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1112 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

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

» identificarea i inspectia proprietiti;

> stabilirea conditiilor limitative si a ipotezelor de Iucru care au stat Ia baza elabordrii
raportului;

» selectarea tipului de valoare estimata in cadrul raportului;

» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evalufrii;

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

Procedura de evaluare este conform4 cu standardele, recomandirile si metodologia de
lucru adoptate de ciitre ANEVAR,

I1.13 Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului i'aport de evaluare au
fost:
Cu ocazia demardrii 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 Ia client

* Extrase de carte funciare ale spatiilor care fac obiectul evaluarii
* Situatie privind suprafetele bunurilor supuse evaluirii

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului,

B. Informatii colectate de evaluator

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile gi documentele pe care le-a
avut la dispozitie; fiind posibil4 existenta $i a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunogtints.

¢ Evaluatorul a obtinut informatii, opinij, estiméri din surse considerate a fi corecte side

incredere, dar nu se asumsi nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedia fi
incorecte;

o

C. Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respec;j:{i;; - Taw LB o
* Informatii de piati culese de pe site-urile imobiliare: apﬁcaﬁa,ii"i’formagggm
IMOBILARE.RO www.imopedia.ro, www.imobiliare.m'wwiﬁ“Hom@f%;ﬁ?‘g
www.imobiliare.net: www.romimo.ro: www.olx.ro: www.srféi“é:r{f' Wi
www.ccib.ro oS e
=  Site BNR privind cursul valutar

* Standardele de Evaluare ANEVAR ed. 2022

Twt

1114 Ipoteze

Principalele ipoteze si conditii limitative de care 5-d fuf;seama in elaborarea
# ¥ Suy SV 0T

prezentului raport de evaluare sunt urmitoarels: RN

T
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Evaluator EPI ~ PEA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL ~ Nr. ANEVAR 12583/2007

Ipoteze

> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarii imobilului §i au fost prezentate fir¥ a se Intreprinde verificiri sau

investigatii suplimentare;
» Informatia furnizati de ciitre terti este considerati de incredere;

» Evaluatorul a preluat dimensiunile din documentele furnizate de beneficiar si din

precizirile 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

mésura sa certifice aceste masuratori;

> Se presupune cii nu existi conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului
sau structurii clddirii (pértilor ascunse) care s3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea studiilor

hecesare pentru a le descoperi;

> Se presupune c& amplasamentul este in deplind concordants cu toate reglementsrile
locale 5i republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand

neconcordanjele sunt expuse, descrise gi luate in considerare in raport;

> Din informatiile detinute de ciitre evaluator gi din discutiile purtate cu beneficiarul, nu
existd nici un indiciu privind existenfa unor contamingzi naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietétilor vecine. Evaluatorul
Il are cunogtin{d de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta
contaminanfilor 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 cX au
fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3 contamineze, aceasta ar putea

duce Ja diminuarea valorii raportate;

> Evaluatorul consider ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au

fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile Ia data evaluirii;

» Valoarea justi estimati este valabili la data evahidrii. Intrucat piata, conditiile de piati se
pot schimba, valoarea estimat3 poate fi incorects sau necorespunzitoare la un alt moment;
> Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tinind seama de

tipul valorii exprimate gi de informatiile disponibile;

> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaludrii 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 justd a terenurilor;
> Evaluatorul nu are nici un interes, de nici o naturs, fata de bunurile evaluate sau fati de

proprietar, iar onorariul nu a fost stabilit in functie de valoarea evaluati.

> intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
» evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere In continuare consultan{s
‘ sau s& depund mirturie in instant¥ relativ Ia proprietatile in chestiune, in afara cazului

in care s-dflinchéiat astfel de infelegeri in prealabil;

> nici pﬁzei‘itul‘;_ggoﬁfinﬁfgjrﬁ ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evagﬁatoru?lﬁ:i) “raby trebule publicate © 1 mediatizate fird acordul prealabil al

evalfiatorului; - 7] } 3
}7‘1 g: - . f'hf/f pogf ool 4%;3
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Ipoteze speciale:

> La clidirile supuse evaluirii nu au fost oferite planuri cadastrale detaliate, suprafete
construite detaliate pe tipuri de spatii. Evaluarea constructiilor a fost efectuat pe baza
Situatiei centralizate a spatiilor supuse evalurii care contine locatia spatiilor, tipul i
suprafefele aferente acestora — Anexa 5 la prezentul raport de evaluare,

> Inspecfia s-a efectuat fir¥ a verifica suprafetele inscrise iIn documentele puse la
dispozitie de citre Beneficiar, Deoarece suprafata utild a constructiilor a fost stability pe
baza unor documente care nu sunt documente cadastrale, evaluarea se face pe baza
ipotezei speciale ci aceste documente sunt documente cadastrale,

> Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale §i juridice de 1a data

intocmirii sale. Dac aceste conditii se vor modifica conchuziile acestud raport ii pot pierde
valabilitatea.

IL15 Responsabilitatea fati de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client
§i proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnjzate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului §i destinatarului precizai in
preambulul raportului. Raportul este confidential, strict pentru client §i destinatar iar
evaluatorul nu accepti nici o responsabilitate fafi de o terts persoand, In nici o circumstang.
I1.16 Litigii :
Din datele 5i documentele prezentate de proprietar, rezulti ci beneficiarul este

implicat in procese, litigii sau arbitraje cu persoane juridice sau fizice care ar avea consecinfe
ulterioare privind dreptul de proprietate asupra bunurilor supuse evaturii.

H.17 Dreptul ecologic

Evaluatorul nu a efectuat nici un fel de investigafie, in afara controlului vizual i
organoleptic, pentru a stabili daci existi vreo contaminare a proprietiilor imobiliare.

Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu, privind existenta unei
contaminiri naturale sau chimice ce afecteazi valoarea proprietifilor analizate sau a
proprietifilor invecinate. Nu tmi asum nici o rispundere pentru existenfa vreunui
contaminant §i nici nu m3 angajez pentru o expertizd sau o investigatie stiintifici necesar
pentru a fi descoperit. '

Daca ulterior, se va stabili ¢4 existi contaminare pe proprietitile analizate gi terenul
aferent acestora sau pe orice alt teren vecin sau cf mijloacele care au fost sau sant puse in
funcfiune ar putea contamina, acestea ar putea diminua valoarea raportats

3.L1 Definirea pietei. Piata specifici

Piata rroipitingg se defineste ca un grup de persoane sau firme care infra in contact in
@MU irmobitiore.

Aproprietiti imobj

i rfeori atins, existand

.
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Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, find posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere §i nu
echilibru. Cumpiiritorii si vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informati jar actele de vanzare-
cumpérare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietitile imobiliare sunt durabile $1 pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si
de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul piefelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata $i masura in
care acegtia sunt afectati de factori endogeni §i exogeni proprietitii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul 5i vérsta participantilor
la piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietétile, 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 §i dezagregare a proprietatii.

In cazul proprietitilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatilor avand aceleas; 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 piafa proprietatilor imobiliare
* comerciale cu destinatie educational sportivil, amplasate in Bucuregti.

Piata imobiliari specifici are activitate, avand in vedere numérul mare de oferte
Principalele elementele de comparatie recunoscute de piata specificd sunt:

1. Localizarea-amplasarea tn zone periferice, sau in zone centrale care nu sunt complet
dezvoltate edilitar (strizi neasfaltate, refele de utilititi lipsa etc) are influent3
negativd asupra valorii proprietitii imobiliare, mai aproape/mai departe de zonele
centrale, sau in anumite zone cu renume istoric,

2. Suprafata - in general piata imobiliars recunoagte acest element de comparatie in
sensul acceptirii regatei , suprafatid mai mare pret mai mic”, Elementul de
comparafie este pret/ora suprafati utils, iar moneda este lei sau euro.

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

4. Utilitd{i - dotarea cu centralj termici gi instalatii de aer conditionat este un standard
pe piata de Inchiriere,

3.1.2 Oferta proprietiti similare

Analizdnd oferta de proprietafi similare in corelare cu informatiile colectate la
inspectie si din discufiile avute cu agentii imobiliari implicati in tranzactii, se poate afirma ci
starea tehnicd a clidirilor este un element principal de comparatie deoarece o renovare si
aducere a spatiului de inchiriat la standardele piefei specifice implic timp si resurse
financiare. De aserrigneq, din discutiile avute cu agentii imobiliar, se poate stabili o marjs de
e 3 g N itial de oferts. .
N spatiile care fac obiectul evaluirii, in anexi Ia prezentul raport
pte sintetic In tabelul de mai jos:

) i ‘\a,".;f.’
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&Y

4L OC A

Data Tip Adresa Site | Ac Pret | Finisaje Dotarl | Utllitati Nr
ofertei | spatiu utila | chirle | comparabi % Ane
Inchiriat (mp) | teifo | e £ g xa
ra o¢
26.10. | Sala curs | Sector 1 - 28 | 36,25 | Obisnuite Mobilier | Toate Da Da | 2.1
2022 Sala g , scaune, | utilitatil
Palatului T birouri | e
1753
26.10. | Sala curs | Sector 4 - 2 45 60 | Obisnuite | Mobilier Toate Nu Da | 2.2
2022 Tineretului g s Scaune, | utilitatif
£ birouri | e
e
27.10. | Sala curs | Sector 4 - g | 60 75| Obisnuite | Mobilier Toate | Da |Da |23
2022 Tineretului = , Scaune, | utilitatil
Str Lanariel 'g birouri | e
26.10. | Salacurs | Sector 2- 50| 120 | Obisnuite | Mobilier | Toate Da Da | 24
202 Biserica g , scaune, | utilitatil
Armeneasc 5 birourf | e
a &
26.10. | Sala Sector5- 320 100 { Obisnuite | Mobiljer Toate Nu Da {25
2022 | sport | Sos Panduri « Scaune, | utifitatil
_*_3 birouri |e
)
26.10. | Sala Sector 4 - Sg 2 140 50 | Obisnuite ! Mobilier | Toate Nu Da | 2.6
2022 | sport Nitu Vasile g , scaune, | utilitatil
'E birouri | e
g
26.10. | sala Sector 4 - g 80 60 | Obisnuite | Mobilier | Toate Da ba | 2.7
2022 | sport Tineretului g . Scaune, | utilkatil
Str Lanariel | '€ birouri | e
e
26.10. | Sala Sector3 - 150 | 100 | Obisnuite | Mobilier Toate Da Da | 2.8
. 2022 | sport Universitate o ; scaune, ; utilitatil
. birouri |e
X
°
26.10. | Sala CCIB - Str. 184 | 429 | Superioare | Mobiller Toate Da Da | 2.9
2022 | festivitati | fon Ghica, o , 5caune, | utilitatil
Nr. 4, :_é birouri | e
Sector 3 bl
26.10. | Sala INSS Bd. 122 | 114 { Superioare | Mobilier | Toate Da Da | 2.10
2022 | festivitati | Libertatii e , Scaune, | utilitatil
16, Sector 5 E blrouri | e
o
(&)
26.10. | Salag 418 | 413 | Superioare | Mobilier Toate Da Da | 2.10
2022 | f ti | Libertalii o8| ©
ctor5§ 2
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3.1.3 Cererea

Avénd in vedere localizarea gi principalele caracteristici ale imobilului subiect, cererea
poteniald poate veni din partea societifilor sau a altor categorii de persoane juridice care
doresc s4 realizeze activitifi de diseminare informatii, realizare cursuri de pregdtire sau
activitd{i sportive. Cumparatorii sunt atat persoane fizice cat » persoane juridice cu cifra de
afaceri medii sau peste medii , cat §i mari dezvoltatori imobiliar] - jucatori pe piata imobiliara.
Majoritatea cumparatorilor stau in asteptare, sperand intr-o scadere a preturilor. in plus se
inregistreaza o retinere in a investi, 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 variant$ mult mai accesata.

Pe piata de birouri, semestrul I din 2022 a marcat o cregtere cu 10% a cererii brute, in
Bucuregti, fafif de acelagi interval din anul anterior, pini la 134.600 mp. Cu toate acestea, absorbfia

netd a crescut la 82300 mp in perioada  respectivi, cu 70% fati de S1 2021.
htips://unuw.cotidianul.ro/cifre—inﬂestere-ventru—piata—imobiliamdimmmania/

La nivel de chirii, trimestrul secund din acest an aq marcat o cregtere in Capitald, de 1a 18,5

euro/mplluni, la 19 euro mp/lund. Consultanii JLL estimeazii o, pénd la sfirgitul acestui an, volumul
investitiilor imobiliare ar trebui s ajungd la valoarea de un miliard de eyro.

Potrivit sursei citate, pand la finele acestui an, peste 150.000 mp vor fi adifugati stocului de retail, iar
stocul industrial ar trebui s ajungd la peste 6,3 milioane mp.
I luna mai 2022, vinzitrile in retail au crescut cu 6,2% fotk de anul precedent, dupif ridicarea stitrii
de alertd gi a tuturor restrictiilor legate de pandemie la 9 martie, ceea ce reprezintd o evolugie
fncurajatoare pentru piatd. In T2 2022, doar 16.800 mp au fost finalizati tn dous proiecte majore de
retail, ambele in orage regionale. Aceasta este, totugi, cu 40% peste livrdrile modeste din T2 2021.
Chiriile centrelor comerciale prime au crescut in T2 2022, dar acest lucru se datoreazdl in principal
indexiirii. Avind in vedere cregterea inflatiei, cregterea prefurilor I energie $i a costurilor cu taxele de
servicil, acest lucru va afecta capacitatea gi dorinta retailerilor de a pléti chirii mai mari. Prin urmare,
estimiim o oportunitate de cregtere limitatd pentru chirii in 2022, urmiind ca cererea si se consolideze
in 2023. Se agteapti ca oferta sk se accelereze in a doua Juméitate a anului, adifugind peste 150.000
mp la stocul modern. fn general, volumul de livrdri noi in 2022 ar putea ajunge Ia 184.100 mp, cu
73% peste 2021, concentrat in principal in parcurile de retail din oragele medii gi mici.

3.1.4 Echilibrul pietei

In ceea ce priveste echilibrul pietel imobiliare, fajA de ultimii ani raporturile s-au inversat
pe piata imobiliard aceasta devenind o piafi a cumpiridtorului .

Transformarea pietei imobiliare intr-o Piald a cumpiritorului s-a realizat In contextul
penuriei de capital i a cregterii costurilor cu acesta ~ context de crizi cunoscut in mediile de
afaceri i de participantii pe pia - coroborat cu sciderea numiruhui - tranzactiilor pe
segmentul imobiliar §i previziunile de accentuare a continuirii trendului descendent a
evolutiei prefurilor pe piata mentionaty. Pe fiecare an ce a trecut de la criza imobiliara din
2008 s-a inregisiFas

ypN(evigorare a pietei specifice la finele , dupa o perioada de
® M numir mediu de tranzactii, datorat conditiilor politice si

economice gfition i Nle actuale. e produc tnca an ineri in investitii .
w F s e gl
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Se preconizeazi intrarea pe un palier usor crescitor in viitorul apropiat, in functie de
conditiile ¢i premisele economice §l politice favorabile, precum g incetarea masurilor impuse
de starea de pandemie actuala.

3.2 ANALIZA LOCATIEI

Spafiile supuse evaluXrii sunt parte a clddirilor de Invi{Amant public amplasate in
Sectorul 4 al Capitalei, atit in apropiere de centru cét si in zonele limitrofe oragului.

Zona Sector 4 este dezvoltats din punct de vedere edilitar cu toate facilitiitile necesare
pentru rezidenti: gridinite, scoli, centre comerciale, centre medicale clidiri administrative etc,,
are multe clidiri istorice §i repere turistice de interes (de exemplu Dealul Mitropoliei, Palatul

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 proprietii rezidentiale
(unifamiliale si blocuri de locuinte), comerciale (centre comerciale, magazine la parter de bloc,
clidiri de birouri, restaurante ) §i clidiri administrative (Palatul Parlamentului, Ministere, alte
autoritati publice), iar regimul maxim de indltime este de P+10E.

1. Acces imediat la zona centrala a Bucurestiului

2, Acceslame&oulaodistan!amaimicade?SOm

3. Acces la mijloace de transport public rutier
o SR

Ll STRALEETY o
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In opinia evaluatorului, Sectorul 4 poate fi impiriit in 3 zone, acestea fiind in
legiturd directd cu distanta acestora fafd de centrul capitalei gi cu accesibilitatea Ia
transportul public (metrou sau ratb), aste zone fiind schitate mai jos:

oy e

.."“*‘-:_r'_,,_‘ e
e, e Budiresti-

et Tare %
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ERTLNEL b '
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e ¥ 8}
- e
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.
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P ; ¥ LT
b - SR T =
e EOE
Pretul chiriilor pentru imobile fluctueaza in funcjie de zonele descrise anterior.

Spatiile supuse evaluirii in funclie de zona setaty

anterior, de apropierea de zona
centrala a capitalej, 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 Acces Ia
crt, InviEmant invifimant Zona metrou | mijloace de
centrala lao transport
distanta | public rutier
mai mica
) de 750 m
1 | Colegiul CALEA SERBAN Zona 1 v ¥ ¥
National’"GHEORGHE | VODA NR. 167
SINCA?”
2 Zona1l + + vy
3 Zona 3 v ¥ v
" . " '
X X )
{3 4.; P

LI - k.
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{otssS

Nr. | Denumire unitate de Adres3 unitate de ZONA | Apropiere | Accesla Acces la
crt. inviimint invifimant zona metrou | mijloace de
centrala lao transport
distanta | public rutier
mai mica
de 750 m
4 | Colegiul National de | Str. Principatele Unite | Zona 1 ¥ N ¥
Arte Dinu Lipatti nr. 63, sector 4,
Bucurest
5 | Colegiul National Str. George Georgescu | Zona 1 v v ¥
"MIHAI EMINESCU" | nr.2
6 | Liceul Adventist Bdul Metalurgieinr. | Zona 3 v ¥
Stefan Demetrescu 89 Sector 4
7 | Colegiul National Str. Trivale, Nr. 29, Zona 3 v A
»Octav Onicescu” Sector 4, Bucuregti
8 | Colegiul National ,lon | Strada Cuza Vods, Zona1 2 ¥ )
Creangi " Nr.51, Sector 4,
Bucuregti
9 | Colegiul Romano- SOSEAUA Zona?2 ¥ v v
Catolic "SFANTUL OLTENITEI, NR. 3-7,
IOSIF” SECTOR 4,
10 | Seoala GimnazialX ALEEA EMIL Zona 2 ¥ ¥
Emil Racovifi RACOVITA, NR.1
11 | Geoala Gimnazialf Nr. | ALEEA CICEU NR. 12 | Zona 5 ¥
189
12 | Scoala Gimnaziald Str. Petre Tutea, nr 3, | Zona 2 ¥
Serban Vodi Sector 4
13 | Scoala Gimnazialy str.Réul $oimului nr.8 | Zona 2 ¥
nr.308
14 | Scoala Gimnazialy STR.CPT.EREMIA Zona 2 V ¥
GENERAL EREMIA | POPESCU NR.27
GRIGORESCU SECTOR 4
15 | Scoala Gimnazial¥ STR. CUZA-VODA Zona1 ¥ ¥
NR.79 NR.51, SECTOR 4,
BUCURESTI
16 | Jcoala Gimnazials NR. | STR. REZONANTEI | Zona 2 ¥ v
96 NR. 2, SECTOR 4
17 | Scoala Gimnazial} STR. ARGESELU, NR. | Zona?2 ¥
~George Topérceanu™ 6, SECTOR 4,
BUCURESTI
18 | Scoala Gimnazial3 STRADA VATRA Zona?2 ¥
NR. 108 DORNEJ, NR. 8
19 | $coala Gimnazialj Y ILORNR. 1 | Zona? ¥
"AVRAM IANGS * ‘e
20 | Scoala gi anr, S8 % nr.8 Zor}a/z _ ¥
165 p
> q“"ft ﬁ Y
f,% oL Y/
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Nr. | Denumire unitate de Adresd unitate de ZONA | Apropiere | Accesla Acces la
crt. invitimant invitimant zona metrou | mijloace de
centrala lao transport
distanta | public rutier
mai mica
de 750 m
21 | Scoala Gimnaziala Str. Martisor nr. 39, Zona 2 v v
Martisor sector 4
22 | Scoala Gimnazialy STRPARINCEA NRJ4, | Zona 2 v y
NR.113 SECTOR 4,
BUCURESTI
23 | Scoala Gimnaziala Str.Stoian Military, nr. | Zona 2 v y
George Bacovia 72, sector 4
24 | $coala Gimnazials NR. | STR. SG. NITU Zona?2 ¥ v
190 VASILE NR. 16
25 | §coala Gimnazialinr. | Str. Izvoral Crigului Zona 2 vy ¥
129 nr. 6
26 | Scoala Gimnaziala Strada Huedin nr.13, | Zona 2 v
nr.99 Sector 4, Bucuresti
27 | Scoala Gimnazjala Str.Costila nr2 Zona 2 v
Ionel Teodoreanu
28 | Scoala GimnazialX STR. VIORELENR7, | Zona1 v V v
NR.97 SECTOR 4,
BUCURESTI
29 | Scoala Gimnazials Nr. | Bd. Alexandry Zona 2 Xl v
194 Obregia Nr. 3A, Sector
4, Bucuresti
30 | Scoala Gimnazialg NR. | STR. STANJENEILOR, | Zona 2 v
133 NR. 3, SECT. 4
31 | Scoala Gimnaziali Calea Serban Vodinr. | Zona 1 y v A
"leniichitd Vicirescu” | 62-64, sector 4,
32 Zona 2 v

"'iffaﬁﬂ ygf /
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Evaluator EPI - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL - Nr. ANEVAR 12583/2007

3.4 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI (CMBU)

Cea mai buna utilizare este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber
sau construit care este fizic posibila, ﬁmdamentata adecoat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai
mare valoare.

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineasci patru criterii:

- permisibilif legal

- posibila fizic

- fezabila financiar

- maximum productiva

*  Permisibild legal - in toate cazurile sunt analizate doar acele utiliz#ri permise de lege. Este necesar
sa se analizeze reglementdrile privind donarea, restrictile de vanzare-cumpirare,
normativele de constructii, impactul asupra mediului, restrictiile de dezvoltare.

* Posibila fizic - Dimensiunea, forma, suprafaja, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii, etc.)
afecteazi utilizérile unor proprietiifi imobiliare. Este necesar de asemenea sa fie analizata
capacitatea si disponibilitatile utilitifilor publice.

» Fezabila financiar — Este necesara analiza pentru a determina daca utilizarea propriet3fi
produce un venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si
amortizatea capitalului.

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

fructificare a capitalului ceruta pe piaja pentru acea utilizare si conform limitarilor

In opinia evaluatoruhui, tinand cont de caracteristicile propnetam supuse evaluarii ,

incadrarea urbanistica, pentru proprietatile supuse evaluarii , CMBU este cea de activititi
educationale gi sportive.

In general, utilizarea curentii se presupune a fi cea mat buni utilizare, daci g
indicatii din piata sau alfi factori care s conduc¥ la concluzia ¢ existi o alt¥ uti
maximiza valoarea subiectului evalusrii

IV. EVALUAREA SPATIILOR

evaludrii va determina tipul valorii.

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

In utilizarea i infelegerea evaluirilor, de o importants deosebiti este ca tipul si
definitia valorii s fie clar enuntate gi s¥ fie adecvate cu scopul evaluirii. O modificare in
definifia valorii poate avea efect semnificativ asupra valorilor estimate pentru proprietifi.
"Valoarea depia;d suma estimati pentm care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat( a)ladata




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

Valoarea justd, ca un concept de contabilitate, este definit in Standardele Internationale de
Raportare Financiard gi in alte standarde de contabilitate, ca fiind suma la care poate fi
tranzactionat un activ sau decontat o datorie, de bunivoie, intre pir{i aflate in cunogtin{d de
cauzi, in cadrul unei tranzactii In care preful este determinat obiectiv.

Valoarea justi se utilizeaz¥, in general, pentru raportarea financiard, atht a valorii de piaf3, cat
gi a valorilor nebazate pe piati. Cand se poate stabili valoarea de piati a unui activ, aceastd
valoare va fi egald cu valoarea justa.

La alegerea metoda de evaluare s—au avut in vedere conmde.remte legate strict de scopul
raportului de evaluare respectiv aflarea valorii de piafd a chiriei pentru spatiile din anexa 51a
prezentul raport de evaluare.

Abordarea prin piat} este aplicabild tuturor tipurilor de proprietd{i imobiliare, atunci
cand exist3 suficiente informatii credibile privind tranzactii §i/sau oferte recente de proprietdti
similare cu proprietatea subiect.

In urma analizei pietei specifice, a rezultat ci sunt suficiente informatii pentru
determinarea valorilor de piati a chiriei prin utilizarea abordirii prin piati.

Avind in vedere tipologia bunurilor care fac obiectul evaluirii, respectiv piirfi din
constructii, evaluator a considerat ca fiind suficientd aplicarea abordirii prin piatd

Metoda comparatiei directe utilizeaz} ca procedeu de lucru estimarea valorii de piatd
prin analiza pietei pentru a giisi proprietiti similare tranzactionate sau ofertate §i compararea
acestora cu cea de evaluat. Prin aceasti metods, preturile gi acele informatii referitoare la spafii
similare, sunt analizate, comparate gi corectate in functie de asemindri sau diferentieri.

Avénd tn vedere specificitatea utilizirii spatiilor, respectiv situatia in care acestea vor
fi utilizate doar atunci cind nu au loc activitii educationale cu copiii In unititile gcolare,
preful de piatd pentru spatiile supuse evaludrii va fi fundamentat in LEVORA.

In anexele nr. 3.1 - 5.5 la prezentul raport de evaluare sunt prezentate detah e
de calcul al prefurilor de piatXi al chiriei/ora pentru fiecare spatiu. '

Avénd in vedere pozifionarea spatiilor pe diverse zone din sectorul .
impactate de pretul chiriei, s-au realizat ajustiri de 5% pentru zona 2 si g
comparabile din zona 3, respectiv daci comparabilele din piatd proveneau di

va ajusta negativ cu 10% pretul chiriei comparabilei.

Avind in vedere ci anumite spafii sunt identice ca suprafefe (diferenfe de maxim 1
mp), accesibilitate si alte caracteristici s-a luat ca referinti preful de piati ob{inut pentru
primul spatiu evaluat, dupd cum urmeazi:

1. Pentru Sali de curs Zonal
e S-a preluat pretul de piati a chiriei de 67 lei/ford calculat pentru Seminarul Teologic

Ortodox Bucurest la locatia Colegiul INational ,,Jon Creanga "
ﬁm@f«%
¥ B
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Evaluator EPI ~ PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nr. ANEVAR 12583/2007

Pentru Sali de curs Zona 2

S-a preluat pretul de piafi a chiriei de 60 lei/ori calculat pentru Colegiul Romano-
Catolic "SFANTUL IOSIF” (anexa 4.16) la locatia Scoala Gimnazial¥ GENERAL
EREMIA GRIGORESCU

S-a preluat pretul de piatd a chiriei de 59 leifor4 calculat pentru $coala Gimnazial3
Emil Racoviti (anexa 4.17) la urmitoarele locafii: Scoala Gimnaziala George
Bacovia, $coala Gimnaziald NR. 190 si la $coala Gimnazial Nr. 194

S-a preluat pretul de piati a chiriei de 53 lei/ori calculat pentru Scoala Gimnazial
Nr. 189 (anexa 4.18) la urmitoarele locafii: $coala Gimnaziali ,George
Topérceanu", Scoala Gimnaziald "AVRAM IANCU si la Scoala Girrmaziala Ionel
Teodoreanu.

S-a preluat pretul de piati a chiriei de 54 lei/ori calculat pentru $coala Gimnaziald
Serban Vodi (anexa 4.19) la urmdtoarele locatii: Scoala gimnaziala nr. 165 si la
Scoala Gimnaziald Nr. 119

Pentru Sali de sport Zona 2

S-a preluat pretul de piatd a chiriei de 146 lei/ora calculat pentru Scoala Gimnazial¥
Emil Racovifi (anexa 4.2) la locatiile Scoala Gimnaziald nr. 129 si Scoala
Gimnaziald Nr. 194,

S-a preluat pretul de piati 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 Ia spatiile principale sala de sport, sala de curs gi sala de festiviti{i au fost
incluse In evaluarea spatiului, comparabilele avind delimitat spatiul util folosit.
Fiecare comparabil¥ are acces la grupuri sanitare sau vestiare dup caz.

Dintr-un numir total de 67 de spat.u, nu s-a realizat evaluarea la un nuppd
locatii, respectiv: 7

L

2

Colegiul National "MIHAT EMINESCU" care include sala de spo s
si sala de festivititi, toatd clidirea fiind in renovare

$coala Gimnaziald "Teniichifi Vicirescu” sala de sport nu esty
necesitind investifii.

In urma ajustarilor realizate pentru comparabile, selectia pretului de piat¥ s—a ek
Inbaza pretului ajustat care are cea mai mica ajustare bruta gi , dupa caz, numirul cel mai mic

de ajustiri
Ne.| Denumire unitate | Pretde piath chiriesalade | Pret de plagd chirle sala Pret de platil chirie sala
crt| de invitdmant Sport curs festivitati
Anexal Supra | Lei/ |Euro/ {Anex| Supra | Lel/ | Euro | AnexalSuprafatd Lel/ | Eurc/
fata | ora | ora a fata ; ora ; fora (mp) | ora ora
(mp) (mp)
1 | Colegiu! 3.8 268 7711574 131 | 72,43 81 16856 | 3.15 371,56 | 257 52,54
National’GHEORG
HE SINCAI”
2 | Seminaru}
Teologic Ortodox
Bucurest
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Evaluator EPI~ PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL - Nr. ANEVAR 12583/2007

Nr.| Denumire unitate Pret de plati chirie sala de Pret de plat¥ chidie sala Pret de piat# chirle sala
lert de invitimant Sport curs festivitati
}Supra Lei/ {Euro/ (Anex| Supra | Lei/ | Euro | Anexa Suprafata Lei/ Euro/
fata | ora | ora a fata | ora | fora {mp) | ora ora
{mp} {mp)
3 | Licaul Tehnologic | 5.1 (72525 | 122 [ 24,94 {53 | 52,34 | 58| 11,86
DACIA
4 | Colegiul National 39 | 50,37 6311288 |33 | 49,44 62 | 12,68 | 3.16 225,24 : 458 93,64
de Arte Dinu
Lipatti
5 | Colegiul National 219,1 53,19
"MIRAL
EMINESCU"
6 | Uceul Adventist 5.2 570 | 134 27,40 |54 | 53,90 57111651 55 417,4 | 353 72,17
Stefan
Demetrescu
7 | Colegiul National 4.1 184289 | 132 | 26,99 53,14 53 | 10,84
»Octav Onilcescu” 4.45
8 | Colegiul Natlonal 3.10 | 431,8 | 120 | 24,53 | 3.4 | 54,00 67| 13,7 | 317 110,99 97 19,83
slon Creangd "
9 | Colegiul Romano- 50,93 60 | 12,27
Catolic "SFANTUL 4.16
10SIF”
10 | $coala Gimnaziald | 4.2 {842,94 | 146 | 29,85 49,00 59 | 12,06
Emil Racovitl 4,17
11 | $coala Gimnazdald | 4.1 842,89 | 132 | 26,99 49,40 53§ 10,84
Nr. 189 4.18
12 | Scoala Gimnaziald | 4.3 (146,22 451 9,20 51,00 54 | 11,04
Serban Vod3 4,19 :
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 4,16
GRIGORESCU
15 | $coala Gimnazlal¥ |3.11 (842,89 911861 |35 | 50,00 63 12,88
NR.79
16 } $coala Gimnazlald | 4.6 |736,52 | 111 28,83 50,00 60 | 12,27
NR. 96 4,21
17 | Scoala Gimnaziald | 4.7 656 { 123 | 25,15 50,00 53 | 10,84
»iGeorge 4.18
Topérceanu®
18 | Scoala Gimnaziald | 44 | 5643 | 116 23,72 48,00 56 ) 11,45
NR. 108 423 . .
19 | $coala Gimnaziald | 4.1 {842,94 | 132 26,99 50,00 53 } 10,84 ;"’ .
"AVRAM JANCU 418 rg |, -Net g
20 | Scoala gimnaziala | 4.8 555 116 { 23,72 51,00 | 54| 11,04 Vb T i 022
nr. 165 419 H i E gy
21 | Scoala Gimnaziala | 4.9 s3| 26 532 52,00 | 611247 B
Martisor 4.24 ~ | ]
22 | Scoala Gimnazlald {4.10 | 811 | 145 | 29,65 55,00 [ 64 | 13,08 ;
NR.113 4.25
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r.| Denumire unitate | Pret de plath chirie sala de Pret de platdl chirle sala Pret de platd chirie sala
Frt de Invitimint Sport crs festivitati
finexa Supra | Lel/ |Euro/ |Anex| Supra | Lel/ | Euro | Anexa[Suprafatd Lel/ | Euro/
fata { ora | ora a fata | ora | fora {mp) | ora ora
{mp) (mp)
23 | Scoala Gimnaziala {4.11 213 64 | 13,08 50,00 55 | 12,06
George Bacovia 4.17
24 | $coala Glmnazlal§ |4.12 | 467,9 | 107 | 23,92 49,00 59 | 12,06
NR. 190 4,17
25 | Scoala Gimnaziald | 4.2 |842,89 | 146 ) 29,85 50,00 60 | 12,27
nr. 129 4.21
26 | Scoala Gimnaziala | 4.1 {842,89 | 132 26,99 50,00 53 | 10,84
Ar.99 4.21
17 | Scoala Gimnazlala | 4.4 156543 | 116 | 23,72 49,00 | 53| 1084
lonel Teodoreanu 4.18
28 | Scoala Gimnaziald 13.12 {454,92 | 123 {25,15{3.6 | 52,00 | 65 | 13,29
NR.97
29 | Scoala Gimnaziald | 4.2 |842,94 | 146 | 29,85 49,00 59 | 12,06
Nr. 194 4.17
30 | Scoala Gimnazlald | 4.13 4a5 { 102 | 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
*lendichiti
Vicirescy”
32 | Scoala Gimnaziald | 4.14 454 | 103 | 21,06 51,00 54 | 11,04
Nr. 119 4.19
Y. CONCLUZI

In analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie s4 fie testate pentru a ne asigura
cd raportul de evaluare §i concluziile sale respectd urmitoarele principii: :
* Adecvarea

scopul si utilizarea evahlénl Adecvarea unei metode, de reguld, se referd
proprieti{ii imobiliare i viabilitatea pietei.
. Precizi

datelor, de calculele efectuate §i de corectiile aduse preturilor de vanzare a p g
comparabile.
Numirul de proprietiti comparabile, numirul de corectii gi corectiile absolute gi nete,

pot sugera precizia relativi a unei anumite aplicatii a metodei. Daci sunt disponibile multe
proprietafi comparabile care gi par ci se conformeaz3 unui model real al pietei imobiliare, se
poate obfine o precizie mai mare decat cu alte metode gi evaluatorul se va baza mai mult pe
metoda comparatiei directe.

* Cantitatea informatiilor

Adecvarea gi precizia influenteaz3 calitatea si relevanta rezultatelor unei metode.

Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea infomnatiilo jate de o
anumits tranzacfie comparabila sau de o anumiti mefods. v S “*JQ"\
iy ’ ; I
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Evaluator EPI - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nr. ANEVAR 12583/2007

Reconcilierea evaludrii reprezinti analiza rezultatelor §i concluziilor abordirilor

aplicate in cadrul procesului de evaluare i care conduc la opinia finald asupra valorii.

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

reconciliere sumt:

Adecvarea - abordarea prin piatd este cea mai indicatd metod3 atunci cind piata specifica

oferd suficiente informatii privind proprietiti comparabile oferite la vanzare,

Precizia - mare deoarece sunt utilizate informatii din piati
Cantitatea informatiilor - piata specificd, a inchirierilor are activitate si oferd suficiente

informafii

Conform GEV 630 par. 105 din Standardele evaluare ANEVAR ,, Nu se va aplica o a
doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul tn care poate fi aplicatdl doar o singuri

abordare in evaluare, adecvatd gi bazatd pe informatii de piatdl suficiente, verificate si credibile”.

In urma aplicirii abordrii adecvate scopului evaluirii si tipului proprietitii de
evaluat, opinia evaluatorului este c la data de 08.11.2022 valoarea de piati a chiriilor pentra
spatiile supuse evaludrii, prezentate detaliat in anexele 3.1 - 5.5 la prezentul raport, sunt

urmétoarele:

NT.
crt

Denumire
unitate de
nvatdmant

Sport

Pret de piatd chirie sala de

Lurs

Pret de piatd chirie safa

Pret de piata chirie sala

festlvitati

Anexa

Supra
fata
{mp)

Leif
ora

Eurof
ora

Anex
a

Supra
fata
{mp)

Lei/
ora

Euro
Jora

Anexa

Suprafatal Lei/
{mp) | ora

Euro/
ora

Colegiul
National”"GHEOR
GHE SINCAY”

3.8

268

77

15,74

31

72,43

81

16,56

3.15

371,56 | 257

52,54

Seminarul
Teologic Ortodox
Bucuresti

3.2

54,00

67

13,7

Liceul Tehnologic
DACIA

5.1

725,25

122

24,94

5.3

52,34

58

11,86

Colegiul National
de Arte Dinu
Lipatti

3.8

90,37

63

12,88

33

49,44

62

12,68

3.16

225,24 | 458

93,64

Colegiul National
"MIEHAI
EMINESCU"

219,1

53,19

Liceul Adventist
Stefan
Demetresci

5.2

570

134

27,40

54

53,90

57

11,65

55

a17,4 | 353

72,17

Colegiul National
LOctay
Onicescu”

4.1

842,83

132

26,99

4.15

53,14

53

10,84

Colegiul Naticonal
nlon Creangd "

3.10

4318

120

24,53

34

67

13,7

3.17

110,99 | 97

19,83

Colegiul
Romano-Catolic
"SEANTUL
10SIF”

4.16

60

12,27

10

Scoala
Gimnaziald Emil
Racovi{d

49,00

59

12,06 -




Evaluator EPI1—~ PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nr. ANEVAR 12583/2007

Nr.
crt

Denumire
unitate de

invitimént W

Sport

Pret de platii chiria sala de

curs

Pret de platé chirle sala

Pret de platil chirle sala

Supra
fata

(mp)

Lei/
ora

Euro/
ora

Anex
a

Supra
fata

{mp)}

Lel/
ora

Euro
Jora

Anexa[Suprafatal

festivitati
Lel

/
{mp} | ora

Euro/
ora

i1

Scoala
Glmnaziald Nr.
189

4.1

842,89

132

26,99

4.18

43,40

53

10,34

$coala
Gimnaziald
Serban Vod3

4.3

146,22

435

9,20

4.19

51,00

11,04

Scoala
Gimnaziald
nr.308

4.4

565

116

23,72

4.20

50,88

11,04

14

Scoala
Gimnazlal
GENERAL
EREMILA
GRIGORESCU

4.5

162

97

19,83

4.16

51,00

12,27

15

Scoala
Gimnazlald
NR.79

3.11

842,89

91

18,61

35

50,00

16

Scoala
Glmnaziald NR.
96

4.6

736,52

141

28,83

4.21

12,27

17

Scoala
Gimnaziald
HGeorse
Toparceanu”

4.7

656

25,15

4.18

50,00

53

10,84

Scoala
Glmnazlald NR.
108

4.4

564,3

116

4.23

48,00

1145

19

Scoala
Gimnazial¥
"AVRAM IANCU

4.1

842,94

132

4.18

50,00

10,84

Scoala
gimnaziala nr.
165

4.8

116

4.19

51,00

11,04

Scoala
Gimnazlala
Martisor

4.9

53

26

5,32

4.24

52,00

61

12,47

Scoala
Gimnaziafd
MR.113

4.10

145

29,65

4.25

55,00

13,08

Scoala
Gimnaziala

George Bacovia

411

13,08

4.17

59

Scoala
Gimnazlald NR.
190

412

467,9

23,92

4.17

49,00

59

12,06

Scoala
Gimnaziald nr.
129

4.2

842,89

146

29,85

4.21

50,00

Scoala
Gimnaziala nr.99

4.1

842,89

- 132

26,59

4.21

53

10,84
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fr.| Denimire Pret de piatli chirie sala da |  Pret da plathi chirie ssla Prat de plat3 chirie sala
crt|  unitate de Sport _ curs festivitatt
twitimant Supra | Lel/ |Eurof [Anex| Supra | Lel/ | Euro mfww Euro/
fata |ora |ora | & | e | orz | jom (ap) | ora | ora
{mp) (3p) _
27 | Scoaln 44 |56543 ] 118 [23.72 49,00 53 )1084
Teodoreanu _ .
28| Seouia 312 (45492 | 123 | 2515 |36 | 52,00 | 651329
NR.9T .
29 | Seonta 42 842,94 | 146 | 20,85 49,00 | 59| 1206
Gimnaziaté Nr. 417
104 ,
30 | Scouta 413] as|wni2ngs| 600! 62 1258
Gimnazisli NR. : AZ6
133
31 | Scoala 333 5575 a7 [ 8324 es|1299
Gimnazialk
i,
32 [ 5codta a4 | 454 109 | 21,06 51,00 | 54 11,04
Girnnazialk Nr 419
115

Opinia finala & evalulrii este prezentata in LEl gl nu contine TVA.
Data evaludrii: 08.11.2022 (Curs de referinti BNR: 1 Euro= 48912 RON)

VLANEXE
ANEXA 1.1-132 -Fotografii ale spatiilor supuse evaluirii

ANEXA 2.1-210 - Comparabile piat¥ chiri spatii comerciale
ANEXA 3.1 -55 - Fise de calculatie a prefului de piaji a chiriel pentru spatiile supuse
evaluirit
ANEXA 5 - Centralizatorul spatiilor supuse evahudrii
ANEXA 6~ Extrase carte funciard pentru spafiile care fac obiectul evaluiril

EVALUATOR ANEVAR EPI,

PFA FLORESCU ANGEL NARCISEXPERT CONTABIL
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Balotegti, 08.11.2022




