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)021.337.33.10

HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare a chiriilor de piata pentru 5 (cinci) spatii
comerciale din piata agroalimentari Berceni-Sudului; C4P1, C3; C2P2; P9; E17

Consiliul Local al Sectorului 4,

Avand n vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4 precum si Raportul de
specialitate al Directiei Autorizari, Serviciul Patrimoniu nr. P.16.2/ 15 /27.02.2023;

Vazand avizul Comisiei nr. 1 — Comisia pentru activitdti economico-financiare, buget si finante,
comer}, fonduri europene, mediul de afaceri si transparentd financiard, avizul Comisiei nr. 3 — Comisia
pentru prolectia mediului inconjurdtor, ecologie, salubrizare, economie circulard, mobilitate urband,
gospoddrire comunald si administrarea pietelor si avizul Comisiei nr. 6 - Comisia Juridicd, de disciplind,
apdrarea ordinii  publice, respectarea drepturilor  celdfenesti, resurse umane, administrareq
patrimoniului, protectia consumatorului;

Tinand cont de prevederile art. 332 — art. 348 privind inchirierea bunurilor proprietate publicd din
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare;

In baza:

HCL Sector 4 nr. 168/2022 privind aprobarea Regulamentului de inchiriere prin licitatie publici a
bunurilor aflate pe domeniul public si privat al Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri si
constructii, aflate in administrarea Consiliului Local al Sectorului 4, precum si de aprobare a
documentatiilor de atribuire, modele de caicte de sarcini, fise de date, model de contract de inchiriere si
Lista cu situatia imobilelor ce vor fi scoase la licitatie, cu modificarile si completarile ulterioare;

HCL Sector 4 nr. 163/30.07.2019 privind aprobarea raportului de evaluare a chiriilor de piata
pentru spatiile comerciale din Piata Agroalimentari Berceni-Sudului, Piata Progresul si Complexul
Comercial Agroalimentar Progresul, amplasat sos. Giurgiului nr. 94, sector 4, Bucuresti;

In conformitate cu raportul de evaluare, intocmit de SC AM VERUS SRL, membru corporativ
ANEVAR, evaluator autorizat (EPI) Mihai Dediu, inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub
nr. 12068/09.02.2023;

Conform Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicata, cu modificérile si completarile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 139 alin. (3), art. 166 alin. (2) lit. g), alin. (4), art. 196 alin (1) lit. b) si
art. 197 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba Raportul de evaluare proprietati imobiliare: constructii de t1p’c&f;iélﬁa‘fu€agazme
de la adresa: Bucuresti, sector 4, str. Sergent Nitu Vasile nr. 1B, respectiv spa@iilg;?'€4P€1,.§§7~g2Pf, R9,

o

E17, intocmit de SC AM VERUS SRL, membru corporativ ANEVAR, evaluatgfr autofri;&t EPY) Mi}fai
i -




Dediu, inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr. 12068/09.02.2023, conform Anexei la
prezenta hotarare;

Art.2 Prin exceptie de la art. 2 din HCL Sector 4 nr. 163/30.07.2019, se aproba pretul de pornire al
licitatiei pentru spatiile comerciale: C4P1; C3; C2P2; P9; E17, situate in piata agroalimentard Berceni-
Sudului, conform valorilor mentionate in Raportul de evaluare, anexi la prezenta hotérare.

Art.3 (1) Prezenta hotardre va fi dusa la indeplinire de citre Primarul Sectorului 4, Secretarul
General al Sectorului 4 si directiile din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Sectorului 4;

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

Aceasta hotarire a fost adoptata in sedinta ordinari a Consiliului Local al sectorului 4 din data de
09.03.2023

PRESEDIXM: PA SEDINTA,

%
2

Cosmin-(onstantin BZ&RBAI{Q{AU

Contrasemneaza
Conform Codului administrativ
Secretarul General al Sectorului 4

Tudor DOBRESCU

Nr. 62/09.03.2023
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20/02/2023. 16:00 Mail - Patrimoniu PS4 - Outlook

Re: Draft 17.02. Raport de evaluare - Chiria de piata - Piata Sudului

Mircea Ciobanu <ciobanumircea10@gmail.com>
Lun 20.02.2023 13:53 e S,

Cétre: Patrimoniu PS4 <patrimoniu@ps4.ro> AL FAUNICIPIULYI BUCURESTI

U 1atasari 3 MB)

luzre - Chiria dz piata - Piata Sudului pdf

; Wl
Buna ziua, INTRARE ... /. ?f:’:é; \f

Am atasat Raportul de evaluare final pentru Piata Sudului.
Multumesc!
O zi buna!

invin.,, 17 feb. 2023 la 12:44, Mircea Ciobanu <mircea.ciobanu@iverus.ro> a scris:
Buna ziua,

Am atasat draftul Raportului de evaluare - Chirie de piata Piata Sudului.
Urmeaza sa o analizati si sa ne dati confirmarea.
Pentru orice nelamurire va stau la dispozitie.

Multumesc!
O zi buna!

Mircea Ciobanu
+40(745) 778 349
WWW.IVerus.ro

NIVERUS]
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Mircea Ciobanu
+40(745) 778 349
Www.iverus.ro

HIVERUS]

+

i

o
B

e o
R,y

%
nttps:/foutlook.office.co m/mail/inbox/id/AAQKADDIMMM3Y miy LTAY Y INDNMOCO5 MO 3 LWRIMWN KY'

Yoy



‘Bucuresti Sector 4, Str Sergent Nitu

Adresa | Vasile, Nr. 1B respectiv spatiile C4 P1, |
MRS N vt 11 3 D R CO G AV DT S| WNSTERY et 035 Cz Pz} Pgi E17 57 oo JRE By J‘
Proprietar Municipiul Bucuresti
bogid Giltait ’ | SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI 1
e = BUCURESTI
Utilizator SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI
g ;b BUCURESTI "
Membru corporativ ANEVAR SC AM VERUS SRL
Nr. raport D6/14.02.2023

Y
AR 3
'." # ’1‘} 3
i/
i i
SC AM VERUS SRL C.UI RO362 Reg. Com.; J40/8299/2016 :1 ; ¥
Punct de lucni: str. Iordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti office@iverus.ro www 1..Asﬂ O
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Stimata Doamna / Stimate Domn,

In urma solicitarii d-voastra, am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare pentru proprietatile
prezentate mai jos.

Pentru intocmirea prezentului raport, ce se axeaza pe standardele actuale de piata, am avut ca baza atat
informatiile furnizate de d-voastra cat si date furnizate de piata de sector si baza de date proprie. In cazul in
care orice informatie din cele ce urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta, acuratetea prezentei
evaluari poate fi afectata si, in conformitate, ne rezevam dreptul de a rectifica raportul

Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator calificat sa ofere consultanta in ceea ce priveste
evaluarea unei proprietati de acest tip, in acest amplasament. Acest raport a fost realizat in conformitate cu
standardele impuse de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati ~ ANEVAR

Pentru constructiile de tip comercial amplasate in Bucuresti Sector 4, Str Sergent Nitu Vasile, Nr. 1B, s-a
solicitat opinia in vederea chiriei de piata pentru suprafetele inchiriabile din relevee( anexa 5)

Luand in calcul bazele subliniate mai sus si, dupa cum este expus in acest raport, opinia noastra privind
dreptul de folasinta a proprietatii mentionate mai sus, la data evaluarii este de-

CENTRALIZATOR CHIRIA DE PIATA - PIATA SUDULUI FEBRUARIE 2023

i Denumire Nr cadastral .Sup-ra-!fa’fa Chirie lunara

CFE inchiriabila (Euro/mp)
C4P1 215053-C22 269,39 1_8,56
c3 . 100 | 18,66
C2pP2 215053-C21 28325 i)
P9 215053-C20-U10 7558 | RaE
E17 215053-C20-U16 1166,4 el

Aceasta valoare se supune atat termenilor si conditilor noastre, cat si oricaror ipoteze expuse.
Deasemenea, aceasta valoare este valida de la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsiderata la
o data ulterioara Trebuie subliniat faptul ca aceasta evaluare este furnizata exclusiv destinatarului
prezentei scrisori si nu se accepta nicio responsabilitate transmisa unei terte parti. Se interzice publicarea
sau expunerea, in totalitate sau partial, fara acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori. In plus,
certificam ca SC AM Verus SRL nu are niciun interes direct cu privire la imobilele care fac obiectul
prezentului raport de evaluare si nicio influenta legata de partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a
oferi consultanta in mod deliberat.

Avem increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si v '.smgﬂsggzitie
pentru eventuale informatii ulterioare. Qﬁ) & \
= - ‘\.

A =
Cu stima, J . /,:?:“i\\ |
Ing Mihai Dediu [ : ! (z :.\ !
g \ " ¥ ,gy ;‘-.JE:::'
WS LS el
XAl
W N Al o £
o S S
SC AM VERUS SKL C UI RO36203618 ' Reg Com.: J40/8299/2016 N Zige L oo
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Raport de Evaluare

Client: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Administrator: Municipiul Bucuresti

Adresa: Bucuresti Sector 4, Str Sergent Nitu Vasile, Nr. 18
Utilizator desemnat: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCUREST!
Tipul Proprietatii: Constructii de tip comercial magazine

Numar de inregistrare: D6/14.02.2023

Evaluator autorizat,

Mihai Dediu
EPI 18347

CENTRALIZATOR CHIRIA DE PIATA - PIATA SUDULUI FEB 2023

SC AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/20 Rapr.” & o "
Punct de lucru: str. Tordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti office@iverus.ro Wy’ S..

Chirie lunara
(Euro/rnp)
Nr. Suprafata g 2
gy, | TSR | e
1| 215053-C22 269,39 |
- 100
3 | 215053-C21 283,25
215053-C20- 2
4 | U10 75,58 |
215053-C20-
5| Uls 1166,4
Cursul de schimb 1 euro = 4,9022 lei
Data inspectiei: 07.02.2023
Data evaluarii: 07.02.2023
Data redactarii raportului: 14.02.2023
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I.  TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

S.C. AM VERUS S.RL Membru corporativ ANEVAR, aut 0687, Evaluator autorizat{EPI) Minai
Dediu nr legitimatie 18347

Date de identificare:

Cod de Inregistrare fiscala 36203618

Registrul Comertului sub nr. J40/8299/2016

Sediul: Str lordache Golescu, nr. 4A, Sector 1, Bucuresti

Tel 0722.163.102

E-mail: office@iverus.ro

Web site: www.iverus.ro

1.2 Identificarea clientului si a oricaror aiti utilizatori desemnati

Client:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCUREST!

CUI - 4420830

Adresa Sediu: Bucuresti, sector 4, Bd George Cosbuc. nr. 6-16, CIF 4316422

Utilizator desemnat: Acest raport de evaluare ii este adresat SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI
BUCURESTI si nu poate fi utilizat in alte scopuri sau de catre alti utilizatori

1.3 Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este stabilirii chiriei de piatd pentru spatiile din Complexul Agroalimentar Piata
Sudului.

1.4 ldentificarea activului supus evaluarii

Constructii de tip comercial magazine

1.5 Tipul valorii

Tipul valorii estimate este chiria de piatad este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii
imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluarii. intreun locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupé un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare Tn cunostinta de cauza, prudent si fard constrangere. Chiria de piata poate fi utilizata ca tip al valorii
la evaluarea unuidrept de inchiriere sau a unui drept creat ca urmare a inchirierii

in astfel de cazuri, se impune luarea in considerare a chirisi contractuale sau, daca chiria contractuala
difera de chiria de piata, a chiriei de piata

1.6 Data evaluarii
Data evaluarii este 07.02 2023, data la care sunt valabile informatiile privind nivelul preturior i ===

documentele furnizate de client si la care se considera valabile ipotezele si ipotezele special
considerare precum si valorile estimate de catre evaluator

Data redactarii raportului este 14 02 2023 I R
i Yzt § i
ii \ P "':i;i', ! --"J'J
1.7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii WOz o\ N AFE
NG o i )
s yid ” %) 7o Sk U VL i/
Pasii parcursi in documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii au fost: \ &g,yf‘#‘_;g, Y r'ﬁé';,/,. Z
s Solicitarea documentelor privind bunul supus evaluarii. e oo

B it h

= Inspectia proprietatii, a fost efectuata in data de 12.01.2022 de catre evaluator autorizal Mihai

Dediu, ca reprezentant a! SC. AM Verus SRL in prezenta unui reprezentant al Primariei
Sectorului 4

SCAM VERUS SRL € U RO36203618  Reg Com : J40 8299 2016
Punct de lucru: str lordache Golescu, 4A sector 1. Bucurest office@iverus.ro www.iverus.ro 4
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Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de catre client/utilizator, si a identificat activele
impreuna cu reprezentantul Administratorului.
La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (identificare, starea fizica,
istoric, verificarea corespendentei dintre starea faptica si documente, caracteristicile proprietatii,
vizualizarea documentelor in original).
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate.
Nu am realizat o analiza structurala a proprietatii, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata, conform informatiiior
primite de la client/Administrator.

s Culegerea si analiza datelor de de piata

1.8 Natura si sursa informatiilor pe care sa va baza svaluarea

informatiile’ utilizate au fost
» Situafia juridica a proprieta{ii imobiliare (extras CF, acte dobandire, documentatie cadastrala)
» Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare si alte informatii puse la dispozitie de reprezentantul
Administratorului/solicitantului n cadrul inspectiei.
s Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022
o SEV 100 Cadrul general
»  SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 Documentare si conformare
SEV 103 Raportare
SEV 104 Tipuri ale valorii
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobifiare
» SEV 232 Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri
» SEV 310 Evaluari als drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutuiui
s GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
¢« GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului
» Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor
de locuinte - procentual si valoric, editura Matrix Rom Bucuresti si/sau Costuri de Reconstructie —
Costuri de inlocuire, Cladiri industriale, Comerciale, Agricole si Constructi Speciale, editura
IROVAL 2010, actualizate cu indicii IROVAL si/sau Costuri de Reconstructie — Costuri de inlocuire,
Cladiri rezidentiale, editura IROVAL 2011, actualizate cu indicii IROVAL si/sau Costuri de
Reconstructie ~ Costuri de inlocuire, Cladiri cu structuri pe cadre, Anexe gospodaresti, Structuri
MiTek si Constructii speciale, Editura IROVAL 2014, actualizate cu indicii IROVAL, GEV 500,
Anexa 2.
» Informatii privind piata imobiliard specifica (preturi, nivel de chirii etc.);
e Baza de tranzactii a evaluatorului site-uri imaobiliare specializate

1.9 ipoteze siipoteze speciale

Ipoteze

Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima nicio
opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida
integritatea elementelor.

- Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludeuie ale
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea im Hﬂ
mult, nu facem investigatii pentru a le descoperii.
- Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la dj
adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire, canalizare. si

Sursele de informalii au fost reprezantantii solicitantului, pentru informatiile legate de propristatea imobiliara evaluat
juridica, suprafele, istoric, §amd.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea infarmatiilor furnizate;

SC AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 | Reg. Com.: ]40/8299/2016
Punct de lucru: str. Tordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti office(@iverus.ro www.iverus.ro
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etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la premisa ca imobilul evaluat este construit s
utilizat in concordanta cu toate autorizatiilte de constructie, neexistand nicio disputa cu vecinii, ocupantii
spatiilor invecinate sau administratia locala.

Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictilar urbanistice din zona. detine
toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.
- Am considerat ca toate informatiile obtinute de Ia client sunt adevarate si corecte. Toate informatjile
(inclusiv situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la parti neangajate de catre S.C AM Verus
SRL se presupun a fi adevdrate si corecte. Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru
neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client

Daca nu este precizat, se presupune cd nu existd abuzuri sau incalcar ale legii, care sa afacteze
proprietatea evaluata
- Se presupune ca proprictatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile,
consimtamintels licentele sau reglementarile relevante la nive! national oragenesc, local sau privat, i
cad toate autorizatile, permissle. certificatels, francisele $i asa mai departe pot fi refnoite si / sau
transferate catre un eventual cumparator sau alt ocupant;
- Evaluatoril, prin reglementarile profesionale carora se supune, nu au calitatea juridica de a certifica
corectitudinea. din punct de vedere legal. a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de propristate
asupra bunulul imobif evaluat, considerat existant In prezenta lucrare ca ipoteza da lucru.

Evaluatorii au considerat proprietatea imabiliara subiect libera de sarcini fiind evaluata in aceasta
ipostaza
- Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare. nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii In consecinta,
pentru scopul acestsi evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrui proprietatii, niciun fel de
substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia Orice
identificare ulterioara nu ne esta imputabila

Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati st orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate

Evaluatori au fost de acord sa-si asume responsabifitatea misiunii incredintate de catre clientui
cumitin raport n scopul utilizari precizate dz catre client raspactiv in scopul mentionat in raportul da
fata

Raportul de evaluare nu ests destinat asiguratorulu: propristati, iar valoarea prezentata in
prezsntul raport de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurars

Intrarea in posesia unei copil a acestu’ raport nu implica dreptuf de publicare a acestuia

Dreptul de autor al raportului este retinuta de2 SC AM Verus SR L $' se aplica chiar daca estz
numit un evatuator sau nu

Evaiuatorii, prin natura muncii sale nu sunt obigat sa ofaere in continuare consuitanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune

In cazu! in care cititorul este pe punciu! de a lua o decizie pe p'an investitional, chiar si parsonal,
fiduciar sau corporativ, si are orice nelamurire in cesa ce priveste confinutul material al acestui raport.
s recomanda contactarea evaluatorului

Evaluatoru! nu isi asuma nicio responsabiiitate pentry orice eveniment condiie sau circumstants
care pot sa afecteaza valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior fie date de evaluare mentionata in
acest raport fie datel inspectiei, oricare ar fi ordinea

Calitatea managementului propriatatii are un efect diract asupra viabilitat economice si valorii de
piata a acesteia Previziunite financiare prezentate in acest raport presupun un drept de propristate
responsabil st competenta manageriala. Orice varialie de la aceasta ipoteza ar putea avea un impact
semnificativ asupra estimarilor de valoare rezultate

Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazs g2 o evaluare a economig: actuale la
nwvei national si local fara a exclude niciun element si fara a face previziuni cu privire la efactale de
cregtere sau scadere brusca, in conditile economice locale Nu putem $i nu garantam ca estimarile vor
fi atinse, insa acestea au fost intocmite pe baza informatidlor obtinute in cursul acestui studiu, $i sunt.
destinate sa {ina seama de experienta investitorilor "QAN}A B
= Unsle dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate de modale
facand calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale Din motive de claritate
cele mai multe cifrele prezentate Tn acest raport au fost rotunjite si pot fi. prin urmare,
arori de rotunjire. In anumite cazuri

Evaiuarea proprietatilor imobiliare trebuie s3 fie considarate ca find in acelas! tim‘;‘

‘; .
#

arta Des aceasta evaluare utiizeaza diferte calcule matematice pantru a oferi indical ABARETEN S
decizia finala a valoril este subiectiva gi poate fi influentata de expanania antariocard a eva
de aif facton care sunt sau nu specificati in prazentyl raport O

SC AM VERUS SRL C.UT RO3620361% Reg Com - J40,8299 2016
Punct de lueru: str lordache Goleseu, 4A. sector 1. Bucuresti officed IVETUS. IO WWW IVerus.ro 6
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- Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fard nicio restrictie
nejustificatd. cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.
- Chiar daca toate informatiile continute in acest raport sunt considerat a fi corecte, acestea se pot
schimba. Nicio parte a continutului acestui raport nu trebuie sa fie interpratata ca o garantie de orice fal,
- Nu s-au facut verificari in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini si monitorizari ale
constructiei. In acest domeniu, ne-am bazat, inca o data, pe informatiile furnizate de catre Administrator
/ dezvoitator.
- Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza valoarea
proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu au fost indicate.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta fiind o experiiza extrajudiciara.
- Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in cuantificarea unor
valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea
mai buna estimare a proprietatii in cauza. Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict
prin perspectiva situatiei pietei, la data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un
interval mai scurt sau mai lung. in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea
pozitiei noastre.
- Desigur ca Administratorul respectiv un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si
pareri, sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta
valoare rezuitata dintr-un alt proces de evaluare.
- Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de viitor in legatura cu proprietatea evaluata sau cu
partile interesate in tranzactie,

2. Ipoteze speciale
Nu sunt.

1.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentut raport, nu se accepta nicio
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopu! declarat, fie pentru oricare a't scop. Raportu!
de evaluare va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii publicat sau
rentionat in alt fe!, doar cu acordul clientului, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consuitanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la
proprietatea imobiliara care face obiectu! prezentului raport de evaiuare, decat in baza unui angajament special

sntru acest scop si in limita permisa de reglementari'e deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu
respectarea legislatiel in vigoare.

Prezentui raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare raport evaluare, anexe),
nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia A fost redactat exciusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si
pentru scopul precizat.

1.1 Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute in

cest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatiior, din mai multe surse. De
asemenea, certificam ca analizele opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate
si conditii'e limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional. in plus, certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la
imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaiuare si niciun interes sau influenta legata de partiie implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declamarga~

raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu i?m
de aparitia unui eveniment u'terior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate i &@rto
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre Asdfigtia
Evaluatorilor Autorizati din Romania- - ANEVAR

: *
rmitate cu

Evaiuatorit au respectat codu! deontologic al ANEVAR. in elaborarea prezentului raport nu
externa din pariea niciunei alte persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos. Prez
efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunuritor ANEVAR in vigoare.

SC AM VERUS SRL C U1 RO36203618 ' Reg. Com : J40/8299/2016
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La data eiaborarii acestu raport. evaluatorii care semneaza mai jos sunt membrii ai Asoua/e,Nah gle a
Evaluatorilor Autorizati din Romania ~ ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de pre Q%ﬁi\e
continua al ANEVAR si au compstenta necesara intocmirii acestui raport. De asemen @@

efectuata in conformitate cu Codul de stica al profesiei de evaluator autorizat Firma SC SfaAM Y,
membrii sai au incheiate asigurari de raspundere profesionala (

uarea a fos

Cu stima, |} S A

E A RRCY:
Evaluator Autorizat S, A, S TS G

Mihai Dediu

SC AM VERUS SRL € Ul RO36203618 Reg Com - J40/'R299.2016
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ll. PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descriere juridica.

+ ldentificarea
proprietatii imobiliare
subiect

+ Proprietar si situatia
juridica

Constructii de tip comercial magazine, situata in Bucurest Sector 4 Str
Sergent Nitu Vasile, Nr. 1B

Conform actelor de proprietate, imobilele este compuse din’

C22 - Avand nr cadastral 215053( C4 P1)

C3 - Avand nr cadastral (C3)

C21 - Avand nr cadastral 215053( C2 P2)

U10 - Avand nr cadastra! 215053-C20-U10 ( P9)
U16 - Avand nr cadastral 215053-C20-U16 ( E17)

Proprietar: Municipiul Bucuresti, persoana juridica romana

Este supus evaluarii dreptul deplin de folosinta al Municipiu! Bucuresti asupra
proprietatii descrisa mai sus, conform documentelor puse la dispozitie si
anexate prezentului raport de evaluare. (vezi Anexa 6)

Date privind dobandirea dreptului de proprietate:

Dreptul de proprietate a fost dobandit in baza urmatoarelor documente

Act Administrativ nr. 26942, din 24/04/2020 emis de Primaria sectorului 4
Bucuresti - Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului S4; Act
Administrativ nr. 1906, din 29/04/2020 emis de SECTOR 4

Act Administrativ nr. 28188, din 02/05/2019 emis de BCF SECTOR 4

Act Administrativ nr. 175/19401, din 07/04/2020 emis de SECTOR 4 al Mun
Bucuresti; Act Administrativ nr. 20, din 23/04/2020 emis de SECTOR 4 al Mun.
Bucuresti; ;

Act Administrativ nr. 153/14702, din 20/03/2018 emis de SECTOR 4 al Mun
Bucuresti; Act Notarial nr. 3146, din 21/09/2018 emis de MUBERA
VALENTINE ELENA SCHALLY: Act Administrativ nr. 86672, din 28/04/2020
emis de DGITL SECTOR 4; Act Notarial nr. 1825, din 06/06/2018 emis de
MUBERA VALENTINE ELENA SCHALLY:

Act Administrativ nr. FN, din 27/04/2020 emis de Primaria Sector 4:

Date privind intabularea

C4pP1 215053-C22

3 -

C2P2 215053-C21
215053-C20-

P9 U10
215053-C20-

E17 uie

Sarcini:

Conform extraselor CF.

Date privind documentatia cadastrala

Conform extraselor CF
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2.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

+

+

2.3

Date despre zona
oras

Date despra
vacinatati

Ampiasaraa

Strada/Accesu! E

croprietats

Proprietatile in cauza sunt situate in cartierul Berceni la intersactia strazilor
Sosesaua Oltenitei, Calea Vacaresti, continuata cu Str Sargant Vasile Nitu

Aceasta zona este considerata ca find o zona meadian - periferica a
localitati

Cartieru! este mixt format din imobile tip blocuri de locuints, spitale, cladiri
comerciaie tip mall, cladiri administrative si Depoul Berceni STB

Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca zona cu
trafic intens

Proprietatea beneficiaza de invecinarea aproplata cu urmatcarele puncte de
intares

Mall Sun Piaza

Spitalul Clinic de Psihiatrie ,Profesor Doctor Alexandru

Obregia”

Proprietatea are acces la caile de transport in comun - metrou tramvai
autobuze, maxi-taxi

Artere importante de circulatie existante in zona
- Auto Sossaus Oltenita
Unitatile de invatamant existente in zona sunt scoll gradinita private s
public
Unitatile medicale existante in zona sunt dispensar public cabinete private si
farmaci
Retele ediiitare existente in zona
Retea dz enargie glectrica existanta
Retea de apa existenta
Retea dz gaze existanta
Retea d2 canalzare existznia
Retea telefonie fixa si‘sau mobi'a axistenta

Amplasarea imobiiului in cadru! zonei este favorabila

Zona din imediata vecinatate a proprietati poate f caractarizata ca fiind
activa Poluarea estz in cotsle normale alz orasulu’ Rotalele publice de
utilitati se prezinta in stare buna

Propritatea ss acces2aza din drumul asfaiiat

Informatii despre amplasament

Suprafata terenulu

Geografia

Accesu!  la  drum
public / Front strada!

MNu este cazu!

[

Proprietatea are azces a drum publi

\c:‘,r 4,:\."’_/‘.' XS ",
SC AM VERUS SRL C UT ROIA203ATE Reg Com - 4l fgaqq;g’ i i
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+  Utilitati Conform deciaratiilor Administratorului proprietatea este bransata de Ia
utititati.
Utititati de care dispune proprietatea:
Energie electrica da
Gaze: da
Apa: da
Canalizare: da

2.4 Descrierea constructiei/tiilor

+ Constructia C4 P1 Constructia are un regim de inaltime de Parter si subsol tehnic.
Structura este din profile de otel, iar acoperisul din bolti intersectate
Tamplaria este termoizolanta cu dublu vitraj si tamplarie din PVC
Finisajele interioare sunt executate in totalitate si sunt specifice spatiilor
comerciale. Finisajele constau in' pardoseli din gresie in spatile umede si
holuri. Peretii interiori si tavanele sunt zugraviti in vopsele lavabile. Peretii din
bai sunt placati cu faianta.
instalatiiie de care dispune cladirea:
Instalatiile electrice sunt realizate si conenctate la reteaua publica
Instalatile de gaze sunt realizate si conectate la reteaua publica
Instalatiile de apa sunt realizate si conectate la reteaua publica
Instalatiile de canalizare sunt realizate si conenctate la reteaua publica
Instalatiile de incalzilre sunt de tipul pompelor de caldura aer-aer.
Obiectele sanitare sunt de calitate medie si sunt montate
Alte instalatii:
- llumiat perimetral nocturn

+ Constructia C3 Constructia face parte din Hala mare descrisa mai jos

+ Constructia C2 P2 Constructia are un regim de inaltime de Parter si subsol! tehnic.
Structura este din profile de otel, iar acoperisu! din bolti intersectate
Tamplaria este termoizolanta cu dublu vitraj si tamplarie din PVC
Finisajele interioare sunt executate in totalitate si sunt specifice spatiilor
comerciale. Finisajele constau in: pardoseli din gresie in spatile umede si
holuri. Peretii interiori si tavanele sunt zugraviti in vopsele lavabile Peretii din
bai sunt placati cu faianta.
Instaiatiile de care dispuna cladirea:
instalatiile electrice sunt realizate si conanctate la reteaua publica
Instalatiile de gaze sunt realizate si conectate la reteaua publica
Instalatiile de apa sunt realizate si conectate la reteaua publica
instalatiile de canalizare sunt realizate si conenctate 1a reteaua publica
Instalatiile de incalzilre sunt de tipul pompelor de caldura aer-aer
Obiectele sanitare sunt de calitate medie si sunt montate
Alte instalatii:
- Hlumiat perimetral nocturn

+ Constructia P9 Constructia face parte din Hala mare descrisa mai jos

+ ConstructiaE 17 Constructia are un regim de inaltime de Parter si Etaj
Structura este din stalpi din beton armat si grinzi metalice in f
care sustin planseul din beton armat PR
Tamplaria este termoizolanta cu dublu vitraj si tamplarie din PVC "\‘a\:;,
Finisajele interioare sunt executate in totalitate si sunt speciﬂce{ o
& i iy . " . o i . % L IT gt ol
comerciale. Finisajele constau in: pardoseli din gresie in spatiile Ufﬁ’édr_é_'é'i'fi;’f/"
holuri. Peretii de compartimentare intre spatile comerciale sunt din gip?'
carton. Peretii interiori si tavanele sunt zugraviti in vopsele lavabile. Peretii din

SC AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 " Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de lucru: str. lordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti office@iverus.ro www . iverus ro 11
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bai sunt placati cu faianta

Instalatiile de care dispune cladirea

Instalatiile electrice sunt realizate si conenctate la reteaua publica
Instalatiile de gaze sunt realizate si conectate la reteaua publica
Instalatiile de apa sunt realizate si conectate la reteaua publica
Instalatiile de canalizare sunt realizate si conenctate ia reteaua publica
Instalatile de incalzilre sunt de tipul centralelor termice avand combustibil
gazul.

Obiectele sanitare sunt de calitate medie si sunt montate

Alte instalatii

- lumiat perimetral nocturn

CENTRALIZATOR CHIRIA DE PIATA - PIATA SUDULUI FEBRUARIE 2023
i Denumire Nr cadastral .Sup‘re.lfat_a
ert inchiriabila

C4P1 215053-C22 269,39

2 &3 - 100

3| C2p2 215053-C21 283,25

4 | P9 215053-C20-U10 75,58

i ElZ 215053-C20-U16 1166,4

2.5 Aspecte privind utilizarea

+ Utiizarza proprigtat|

+ Analiza celsi ma

purs utihzar

La data inspactiei proprigtatea era utilizata conform destinatial de cladire
pentru activitat comarciale — piata

Conceptul de cea ma: buna utiizare (CM3U) reprezinta alternativa de
utilizare a propristati selectata din difzrits variante posibile care va constitui
baza de pornire si va genara ipotezele de jucru necesars aplicarii abordarilor
de evaluare
Cea mai buna utilizare este dsfinita ca * cea ma/ probabila utilizare a
proprietati care este fizic poswila justificata adecvat, parmisa legal si
fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii
evaluate
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una dn urmatoarale situati

* cea mai buna utihzare a terenulul liber

*» cea mai buna utlizare a terenului Cm:truf
Cea mai buna ulilizare a unei prepriatatl imobiliare trebulz sa indeplinaasca
patru criterii. Ea trebuie sa fie

* permisibiia lega sl

s posibila fizic

» fszabila financiar

*»  maxim productiva y
Utilizarea terenului ca fiind hbsr NU estz posibila fizic P m'sfo-T :
este posibila sub conditia obtinari: autorizatiel de demol: t1 3-:: ey
de cheltuielile nscesare aducerii i in starea d:- teren wer g u’sﬂw ag ot
eltberare elc) ipoteza utitizarii terenului ca teren libar ad‘%‘? ﬁ’wé‘l‘oar& \rﬁa“

ming prondiatati darat varianta tarani | pangteoit

’ .,_-,
\‘ ,.14"

——
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Astfel alternativa de aducere a terenului la forma initiala da teren liber nu este
fezabila. Concluzia este ca cea mai buna utilizare va fi analizata in
continuare in ipoteza terenului construit.

Avand in vedere probabilitatea foarte mica de schimbar Gégmayg .
imobilului analizat si a costurilor altor alternative de d dre se poﬁe i \
conciuziona ca cea mai buna utilizare a terenului astrtj;b-qﬂma \
actuala si anume cea comerciala. feion \

SC AM VERUS SRL C.U.I. RO36203618 ' Reg. Com.: J40/8299/2016
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3.1 Piata imobiliara

3.2 Piata specifica

iIVERUSI

il  ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

Ca mediu in care propristatile se comercializeaza intre cumparatori si
vanzatori prin mecanismul prefurilor, toate pietele sunt influentate de
atitudinile, motivatile si interactiunile vanzatorilor si cumparatorilor, care la
randul  lor, sunt sub actunea unor influente sociale. economice,
guvernamentale si fizice.

Piata specifica a proprietatii evaluat este cea a spatiilor de inchiriat
(comerciale) situate in zona Berceni.

Proprietatile au trecut printr-un proces de modernizare si aducere la
standarde actuale.

Complexul Agroalimentar Piata Sudului, ca mai toate pietele din
Bucuresti, aduna oameni pentru cumpararea produselor alimentare,
diversitatea culinara si conceptul general ca produsele au un grad mai
inalt de calitate Ia un pret mai accesibil fata de hypermarketuri. Ancora
ce atrage toti clientii este data de tarabele cu producatori locali.

Desi pana in acest punct se poate considera o asemanare intre malluri si
piete, de fapt diferenta este data de facilitatile de petrecere a timpului
liber si de motivul pentru care publicul alege sa mearga in piata vs mall.
Tendinta populatiei este de a cheltui mai mult in zonele de recreere in
comparatie cu zonele de procurare a alimentelor si de aici rezulta ca nici
potentialii chiriasi nu pot plati o chirie de piata, euro/mp, similara in piata
cu cea perceputa de malluri.

Analiza productivitati. Caractaristicila proprigtati care determina abilitat
productive sunt localizare suprafata teren, suprafata contructie finisaje.
vechima imobil, facilitati ete

3.3 Analiza si previziunea cererii

Deoarece proprictatea se afla in zona activa a cartierulul cu acces facil din
toats zoneis apropiate cererea potentiala este madie dar cererea efectiva este
mica in scadere din cauza pandemis de covid 19 & a schimbarilor
comportamentulul popuiatiel in procesul de procurare a alimentalar

3.4 Analiza si previziunea ofertei

entgle de chirii similare ce se inchiriaza variaza intre 14-49 euro'mp in
fiecare luna (vezi Aexa 1)
Conform revista Valoarea Q4/2022 valorile madi propuse de compania
arian pentru un spatiu de 100 mp la parter. moda in zona median s periferic
2 situzaza intre 15-25E/mp

DOTO

(73]

3.5 Analiza echilibrului pietei specifice

Puncrt de lucru str lordache Golescu. 4A. sector 1. Bucuresti office@ iverus ro waww iverus.ro

Din punct de vedere teorstic. punctu! ds echilibry ests greu de.atins sau
D g s 8

zand |

. i i o = . A e B )
niciodata. ciclul imobiliar neputand i sincronizat cu cicl s‘ﬁgivdﬁre
f e 5o\
a

afacerilor, datorita instabilitati economice. activitatea imo#fia*a ras
stimull pe terman lung sau scurt Ciclul pe tarmen scurt dj S
ta nwvelul caracteristicilor populatisi existente si de ven ,?'
terimen lung depinde mai ales da disponibilitatea cralf

=
finantare
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In ceea ce priveste piata specifica proprietatii evaluate, oferta este supericara
cererii, fapt datorat accesului dificil la finantare.

3.6 Riscul garantiei

Factori relevanti pentru estimarea, performantelor garantisi:

- activitatea curenta si tendintsle pistei relevante: piata specifica a
proprietatii evaluate este in crestere, tendinta pietei fiind de stabilizare,
numarul tranzactiilor fiind totusi redus; 12 data evaluarii piata este mediu activa.
- cererea anterioara, curenta si viitoare pentru tipul de proprietate
imobiliara si pentru localizare: dupa anul 2008 cererea pentru proprietati
simifare a fost scazuta, incepand cu anul 2014 se inregistreaza un trend usor
crescator; apreciem ca tendinta de crestere a pietei se va mentine.

- cerere potentiala sau probabila pentru alte utilizari: avand in vedere
tipul proprietatii, utilizarea actuala, localizarea acesteia si caracteristicile fizice
si economice, nu exista cerere pentru utilizari alternative, care sa conduca la
cea mai buna utilizare.

- impactul oricaror evenimente previzibile la data evaluarii asupra valorii
viitoare a garantiei pe perioada creditului: valoarea viitoare a garantiei poate fi
influentata de factori economici, externi proprietati, scaderea puterii de
cumparare a participantilor la piata, scaderea cererii si a tranzactiilor pe piata
imobiliara, precum si de modificari privind situatia juridica a acesteia:

- ipoteze speciale: daca au fost identificate in cuprinsul raportului,
impactul asupra valorii garantiei a ipotezalor spaciale.
- Lichiditatea proprietatii’:

Foarte Scazuta []  Scazuta [  Medie yi_ggt{[}\
| ) :

"::\%%S SRy
W "’*“»“-"r'& "t'?-;’

\ ‘2- .."’l-'.ﬁi. ﬁ\-‘-

¢ acest calificativ a fost estimat luand in considerare tipul proprietatii, ampiasarea acesteia, caracteristicile fizice si economice, in
conditiile de piata de 1a data evaluarii.

SC AM VERUS SRL C.U.L R036203618 Reg. Com.: J46/8299/2016
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4.1 Metodologia
evaluare

4.2 Abordarea prin
piata — Metoda
chiriei de piata

de

Punct de lueru. str lordache Golescu. 44, sector |

IIVERUSI

IV. EVALUAREA

Tehnicile de evaluare a constructillor . utilizate in practica profesionala sunt
Abordarea prin piata
*+ Metoda comparatiei diracte

s Metoda comparatie relative

Tennict alternative
s Extractia
s Alocares

s Metoda rezidualia

» Metoda capitalizarii rentel funciare
+  Metoda parcelarii si dazvoltari

s Metoda chiriei de piata

In cazu! de fata. s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin piata — matoda
chiriai de piata pentru a corela valoarea cu solicitarea clientului

Niciuna din celslate abordarimetode enumearate anterior nu 3-a considerat
oportun fi aplicata deocarece nu ar reflecta o estimare credibila a valorii de piata
datorita faptulu’ ca piata specifica bunului de evaluat este inactiva cu perspective
incerte d2 actvare s' datorita scopului prezentei evaluari ds vanzare a bunului

une: asupra valori

similare care

Abordarea prin p'ata este procesu! de obtinere a indica
proprietatit imobihare subisct, prin compararea a\,e;,te a cu proprigt af
au fast vandute recent sau care sunt oferite spre vanzare

Chiria d2 piata ests suma estimata cent'u care un drept asupra
proprigtati imobiliars ar putea fi inchiriat, 12 data evaluar, intre

un iocator hotarat si un }ocatar hotarat, cu ciauze de inchiriers
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare dupa un marketing
adecvat gi in care partls au actionat fiecare in cunostinta ds

cauza prudent sifarad constrangars

Chiria de piata poate fi utilizata ca tip al valorii la evaluarea unu
drept de inchiriere sau a unui drept creat ca urmare a inchirieri;

in astfel de cazuri se impune tuarea in considerare a chirjes
contractuale sau daca china contractuald difera de chiria d=

piatd a chinei de plata

Pentru ap'icarsa abordari: 5-a utllizat matoda comparatie: directe Matada consta
in analiza unor tranzactii recentes sau a unor preturi de tranzacti sau de oferta de
bunur similars comparabile cu subiectul si aplicarea ajustarior necesare
aferente elemantalor de comparatie aless ca reprezentati VB oo
Elementele de comparatie includ tipu' tranzact giéf‘@}mg%\ proprigtats
transmise, condtu da finantare conditii de piata, J#c&Ware sug faﬁ" distanta
fata de utilitati, regim ecenomic regim tehnic etc
Grilele d= piata sunt prezantate in ANEXA 5

su

N S L

-\’ B i /
‘-_._‘_‘.”
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1 Analiza Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a
rezultatelor putea avea sigurania ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul

si logica au condus la judecati corecte.

Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obfinute din surse

considerate de incredere.

In analiza rezultatelor s-au avut in vedere faptul ca valoarea este o prediciie;

valoarea este subiectivd;, valoarea este o comparare; tinandu-se cont de

orientarea spre piata.

Pentru proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport s-au obtinut:

in procesul de analiza se cantareste semnificatia relativa, aplicabilitatea si
argumentarea fiecarui rezultat al valorii si se bazeaza mai mult pe metoda
cea mai adecvata cu natura propristatii evaluate.

Decizia privind declararea valorii necesita o analiza atenta a logicii, critreriile
fiind adecvarea, precizia si cantitarea informatiilor.

Precizia unei evaluari este apreciata de increderea in acuratetea informatiilor
si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila analizata. Din prisma
acestui criteriu tinand cont de numarul si marimea ajustarior aplicate precizia
relativa asupra abordarilor ne indica de asemenea abordarea prin cost ca
fiind cea mai precisa in cazul de fata.

Atat adecvarea cat si precizia trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiifor; chiar si informatiile precise si adecvate pot fi afectate de
insuficienta cantitate.

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a
analizelor, adecvarea abordarilor prezentate, principiul prudentei si conditiile
limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorii opineaza ca
valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii este estimata prin
abordarea prin venit - metoda chiriel de piata la :

5.2 Concluzia
asupra valorii

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

CENTRALIZATOR CHIRIA DE PIATA - PIATA SUDULUI FEBRUARIE
2023
Chirie
ik Denumire Nr cadastral .Sup.r ?fat.a lunara
crt. inchiriabila | (Euro/mp)
c4 P1 215053-C22 269,39
Cc3 2 100
3{C2pP2 215053-C21 283,25
215053-C20-
4| P9 u10 _ 75,58
215053-C20-
51 E17 uie 1166,4

Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si pré\tét’i’erl
prezentului raport;

SC AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016
Punct de lucru: str. lordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti office@iverus.ro www.iverus.ro




Evaluarea este o opinie asupra ungl val

iIVERUSi

Valoarea opinata include construchia

Valoarea nu tine seama ds responsabilitatile de mediu si da costurile
implicate de conforrnarea la cerintele legale:

Valoarea este o estimars. i

Valoarea de piata estimata nu conij
Valoarea este subisctiva;

SC AM VERUS SRL C.U I RO36202618 Rep Com - J40'8299 2016
Punct de lueru str Tordache Golescu, 4A, sector 1. Bucuresti office@verus ro www iverus ro
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Anexa 1 —Centrauzatorut comparabilelor

( _frhltomemal ¢ PR
0764 874 032 AIeea f.‘aslanilor e 5 cfomerugi :
1042625 - Aeizta Sudulul 5’:"‘{‘.‘_”[ D3t 80,00 Superioare |se comerciat 25,00 Al i
0‘;‘53 134 008 rzﬁmﬂ 7 ParterlPl:;D‘é B2, 00 Medn Comercial : 30,00
7 Rece/Brancoveanu | g ; i l d % ! 23 14 40
0723301884 | strGheorghe Tache _[Parter/psdE | 92,00|Medii __|Apin bloc 30¢ 18] 23] 1] a9

T

i g 3 & :
e 2273 2 iﬁ g oL i R o R

comercial-de-inchiriat-

| XBDF14008?lista=160807428&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=1368674

de-inchiriat-X94J0400G?lista=12547055&listing=1&pagina=lista&imoidusr=1368674

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-sgatii-comerciale[bucuresti[berceni[sgatiu-comerciaI-de-

inchiriat-
XV02040A17lista=1608074288&listin

=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=1368674
-de-infrumsetare-de-inchiriat-zona-berceni-piata-sudului-

1DueBl.htm!
https://www.imobiliare.ro xnchmen-satu comerciale bucuresti brancoveanpufspatiu-comercial-
de-inchiriat-X1711424C?lista=12547055& harta=1&pagina=lista&imoidusf21 SbBEM S,

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/berceni blrou mnchlr

XE3Q04001?lista=160807428&harta=1&pagina=lista&imoidusr=136867 ', E 5
i
Y
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SCAM VERUS SRL C U T RO36203618 Reg Com.: J40°8299 2016

Py TR
Cririe contractuald dladice | UeoomeL 15 19| Gl Napoo 12 16 Targu Mureg 7 - 10
sl semi-central: 11- 15 | Timigoara: 12 - 16 W‘Bg: 1112
‘ Constanta: 7 - 13 e g
e Sibiu: 10%
- :gbf; 10?92%%5% Craiova: 10-15%
Rata medie 15% N Bedsn 1@"{ - 15% ’ Tirgu Mures: 15%
de neocupare (%) - e Hoiasﬁ:iﬁ%
Conslanta: 10% - 15% Arad 10% 15%
clasa A 7 - 8% dmA?SG 859% dasaASSEl 850%
Aa'z de capdalizare (%} . QTR i
clasa B 8- 9% dasaB 85(! 950% CEEERBQ 10%
Centre cor-mrc:a?e
] il Sibiy: 12 - 25
Chiie covut iy | gk 1g- 2 Craiova: 15 - 25
pertru un spatiu de 10¢ Jh{a' ?;mg]gu 4'0‘ = (Hig:;apﬁc.:.swav;ﬂ Targu Migeg: 7 - 14
mp la parter. moda - - s . 3o Plolesh: 10 - 25
ey i megian st penferic; 15- 25 | Timigoara: 15- 25 F
fetr/mp dund) | Co 2 10 - 25 Fitestiz 10 - 20
) i A___m" ! e - Arad 12 - 18
Arlere comerciale principale; | Adere comerciale principale: Aﬁere comerciale principale:
Rata de cagitalears % A i. k... 0235
Artzre comeciale secundare | Artere comerciale secundare: Artere comerciale secundare:
. ] ﬁaﬁfjf{&" E 85- 10% 7 8- 10%
industrial
i
3 lagi:3-5
{hine medi= dacsa i nr ec I flu‘!l*fagi:c?} -':4'5
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Anexa 1 — Fotografii
C4P1-215053-C22
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P9 - 215053-C20-U10
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Anexa 3- Harta Localizare

Kaufan Roymst yign
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Anexa 4- Comparabile utilizate
Au fost alese comparabilele 2,3 si 4, conform ANEXA 1.

Comparabile inchiriere

.

Comparabila A(1):
Link:_https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/oltenitei/spatiu-comercial-de-
inchiriat-XC9C0406D?lista=12547055&harta=1&pagina=lista&imoidusr=1368674

Spatiu comercial 477,57 mp in zona Obregia - Nitu Vasile 8.376,57¢€ ...

Specificaty

SCAM VERUS SRL C.U 1 RO36203618 Reg Com.. J40/8299 2016
Punctde lucru str fordache Golescu, 44 sector 1 Bucuresti office@iverus.ro www.iverus.ro
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ALTE DETALY ALTE DETALK PRET

M2 (VOpUSET Sore INchiners L Spatiu comearcial oy Cervision: sorded
postionare s vad avcelants chior laintersactia s Aledandru
Chregia oo str Nitw Vasie in sorioiersa pistot Sudukil Spatul

202 SUpralata Uts o8 47757 de et patrat ~ B3 72mpesie 2
terese « 3182 mo spaliu gprovidichans » 718 metn patrat
magazis, i e B50.09 de metri patrati.
Spaﬁnseaﬂapez rivile. sarar s riczomin & disouna de un

sxonganeres stfoarte inalt ou supraiatade 13553 de metn

ogtratipoarter st Zte 2 iamezankyde 55,57 do-metr patrat
raspectivia &S de metripatati
Drivsta pogiborati exteardinare spatfeste o foarts buna
OROFRERLDLE 2 oY 2 IN SOe0al DENITY U SLReTmEThet.
dar oingnteles & pentry afre scrivitat codieroiale

Supralata cnstaata 60009
Mrcapen- 8

wetnchingre. 8375
maneranchiore: ELR
pretinchivrereunitas: 1754
moredancryiersuar. EUR

Disponipditate propretate: imedat

Subspatii

Suprafatacomenciaia

Chirgimpling 12,54 EUR/mp (totatk: 8 376 .57 EUR#una). Comf

Dfspomioi b\ y ~ y /
g ‘r?’?ﬁbfﬁi”&ﬁ?.%ﬁ/
Vitina A :

SC AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 | Rgg Com.: '540{82991'20!6
Punct de lucnu: str. lordache Golwm, 44, sec:torl Bucumsh__»_: ice@ives




Comparabila B(2)

Link: https://www.imobiilare.ro/inch:’rieri~sgatii—comercia|e/bucuresti/alexandru-obregia!spatiu~
comercial-de-inchiriat-
XBDF14008?lista=1608074288&listing=18pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=1368674

Spatiu Pretabit Restaurant Poziticnare Excelenta 6.000¢

e

2

sc-freatn

x

voffice@iverus 1o www 1 erus o
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BvERUS|

Comparabila C(3):
Link:_https://www.storia.ro/ro/oferta/soseaua-berceni-statie-de

-autobuz-IDuWdy.html

2.460€ u-:

Oferta inchiriere spatiu comercial Bd. Ctin Brancoveanu lzvorui Rece

sy Vezingrd

VisanElena

<v s 5D

Trimite linkuf unui prieten pe

L f 8 &

Specificatii L
i ' cg.ﬁ}-\f\w‘?,q\‘q\
. o

SC AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016
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Comparabiia D{4):
Link: https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/brancoveanu/spatiu-comercial-de-
inchiriat-X94J0400G?lista=12547055&listing=1&pagina=lista&imoidusr=1368674

Spatiu Pretabil Restaurant, Pozitionare Excelenta 6.000€ n:is

< A narth

Cavar Resigence
s (C5)

Specificati

Mntite

SC AM VERUS SRL C U T RO36203618 ' Reg Com. J40:8299. 2016
Punct de lucru str. [ordache Golescu, 44 sector 1. Bucurest office@iverus.ro www iverus.ro
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Comparabila E(5):
Link:_https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/berceni/spatiu-comercial-de-
inchiriat-XV02040A1 ?lista=160807428&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=1368674

Spatii Comerciale de iz 16 mp panaia 800 mp 1.200€ .

o S ned

Specificatii

Motite

ALTE DETAL!

SC AM VERUS SRL C.UL RO36203618 | Reg. Com.: ]40/8299/2016
Punct de lucru: str. lordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti office@iverus.ro www.iverus.ro




Comparabila F(8):

Link:_https://www.storia.ro/ro/oferta/salon-de-infrumsetare-de-inchiriat-zona-berceni-piata-sudului-

lIVERUSK

|DueBl.html

! ¢ inapoiialistd | Spatu Comerzial g2 ~omsia

T > Segiouid > Bete )

Alexandru istriteanu

i T

0

3 maimult

Salon de infrumsetare de inchiriat zona Berceni-Piata Sudului
L 3 "
Prezentare generala
arsts 3 84 m: Bieaagy 3 100
El - -
& By
€ = 2005

- “%m
\
S

L

14012299201 A

SC AM VERUS SRL C I'I RO3G20361% Reg Coin
Punctde lucnu st [ordache Golescu. A sector 1, Bucurest office@iverus.ro www.iverus.ro
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Comparabila G(7):
Link: https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/brancoveanu/spatiu-comercial-de-
inchiriat-X1711424C?lista=12547055&harta=1&pagina=lista&imoidusr=1368674

@ Paul imchilare i-ﬁ-lm-h

€ inapoi la lists | Spetu Comercial 3¢ nencist » Buiuress » Ssctorul § ) Agaatsrl Patriel » Soseauas Berzen » Sacesue 3s-zs~ smats d8 putobor

/& Cristlan Varza
(&),
=) age-pe

073315371

Soseaua Berceni, statie de autobhuz 1200€

® Susorast udet] Apaacue Patrie FuLur eIy uate . Teczotal § Sucurest inudes) Sosesus Boiess Tl 30 €y
Bropuns un geet
| O Salveaza la favorte ]
Prezentare generala
4 3 E 5 Ragorteazd
Suprafatd vvd A0 m! ®s Sup-afsts constrund 40 m?

& Tpprogristate showrgam Suprafstd teren (my
B Stare utifizat R Towdnd agentie

Agz i e ML

+3 ot 3ec3ez Amuicons =
Pauitn k
areia st % Crentara sud

centru, 20ne comerclale. restauranta of faciiinar] de agremens farmac
scod, transport public
sistem de dlarma. supraveghers video

aec conditionas. fibra aptica. conducti de gase naturals baie poivaty
vitrina (magazin 3 parter]

s spatlo depositsre

canalzare. deport apa curenta

e 3=

s

g e i

asARATEIG
PATZNT

PO LTk

G )
g RSP (s S O ) s

Comparabila H{8):
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Link:_https://www.imobiliare.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/berceni/birou-de-inchiriat-

XE3Q040017?lista=160807428&harta=18&pagina=lista&imoidusr=1368674

Spatiu cu 5 camera - Piata Sudului 1.300,00 € ...
U = - v@li~grta
I L (8 0723301844
{ ~ 5 \ P I
-
e

-J Georgiana Larisa Fulgeanu

. .'\-i: PDenumire incipere SU_F_L[““ @ i‘.: Trimite linkul unui prieten pe

incdpere utilitmp) i

. 5 f &3 &

Specificatii

Notite
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ELEMENT DE GOMPARATI

Suprafata (mp):
Pret oferta/inchiriers €mp
Tipul tranzactlel

Ajustar

T o oe et Fane

transm

Pret ajustat €
Conditli de finanfare
Ajustari

Pret ajustat €
Conditil de vanzare
Ajustari

Pret ajustat €

Cheltuleli necesare imediat dupa
cumparare

Ajustari

Pret ajustat €

Conditil de plata

Ajustari

Prat ajustat €

Localizare (CartierfZona):
Ajustari

Tip cladire

Ajustar

Utilizare

Ajustari
Utilitati:

Ajustan

Suprafata (mp):

Ajustari

Sistem incalzire
Ajustarl

Finisaje

Ajustari

Facllitati
Ajustan

Pret zjustat €

Ajustare totald neta €
Ajustare totala neta (%)
Ajustare total3 bruta €
Ajustare totald bruta (%)

Cash

Independent

Fara

Actuale

BerceniPlata Sudulul

%
Abs

Parter

%
Abs

Comaercial
%
Abs

Apa, Curent electric,
Gaza, Canalizare

Abs
269
%

Abs

Pompa de caldura, CT

%
Abs

Medii
%
Abs

Locurl de parcars

Ajustan spacifice tranzactiel

Cash

0%

Fara

actuale

Obregia-Nitu
Vasile
0%
0,00
Parter+Mezanin/P
+14

10%
1

Sp comercial
0%
0

curent, apa,
canglizare, gaz

0%
0

473
0%

CT

(=2

40 300
30,00 20,00
oferta oferta Au fost sjustan negative de 10%, acesta fiind
5% 5% intenalul de negociere pentru acest tip de
2 4 . - progrietate.
29 18 . gl e 2

e

Deplin fe >

0% 0% transmise ale futuror comp
0 o
28 19
Cash Cash Nu au fost necesare ajustar decarscs toats
0% 0% comparabilele sunt olertate pentru plata cash
1] o
29 19
independent Independent Nu au fost necesare ajustari decareca foate
C% % comparabilele suni oferiate independent de weo
0 0 constrangere
29 19 5
Nu au fost necesare 2justari decarece toate
Fara Fara parabilele surt clertate fara cheltuieli 1
0% 0% imediat dupa vanzare
0 2
29 19
actuale actuale Nu au fost necesare sjusiarl devarece loate
20% -20% parabilele au fost selectate in conditiile de
e <4 piata actuale
p) 15 2 LAl
Ajustari specifice-proprietatii = -
4 ~ Au fost aplicate ajustart negatne/pozitive de 10%
Sos Berceni-Stradal  Brancoweanu  comparabillelor B si € pentru ca sunt amplasate in
locatil recunoscute de piata ca fiind
-10‘3’; 10"!; superioara/infericare proprietatii sublect
Au fost aplicate ajustar pozitive de 10%
FanbdES e comparabilelor pentry ca sunt amplasate la parterut
10% 10%  blocuriler de locuinte si acest aspect prezinta un
2 2 dezavantaj
Sp comercial Comercial bl s st necesam' ajustar mm_ tosts
comparabilele au aceeas! utilizare
0% 0%
0 ]
Nu au fost necesare ajustari decarece toate
Apa, Curent Apa, Curent comparapilele au utilitati
electric, gaz electric, Canalizare
0% 0%
4} 0
40 300 Au fost aplicate ajustari negative de 20%
20% 0%  comparabilel B pentru ca are suprafeta mai mica

recuncscula de plata ca fiind inchiriata la preturi de
euro/mp mal marl decat loturile cu suprafele

5 0 similare cu cea proprietatii de evaluat
cT cT Nu au fost necesare ajustari decarece teate
comparabllels au acelas! sistem de Incalzire
0% 0%
0 1]
Medii Supericare Au fost apiicate ajustari pozitive de 30%
0% -10% comparabilei A pentru ca are finisajele inferioare si
ajustari negative companabilel C de 10% pentru ca
1] -2 an supenoars
5 Au fost aplicate ajustari pozitive de 10%
Locuri parcare Locuri parcare
s comparabilelor B si C pentru ca nu au locur de
o iudui
10% 10% 7 h’:" Wﬂ : wt{ﬂp‘ma oo
2 2 @‘3 A Ty
=
20,52
2
28%
17
60,00%
5

SC AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 | Reg. Com.: ]40/8299/2016
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GRILA DATELOR DE PIATA

Au fost alese comparabilele 2,3 si 4, conform ANEXA 1.

PREZENTARE COMPARABILE CHIRIE MAGAZIE

Elemente de comparatie Subiect __Comp. A ___ Comp: B . Comp: C
Tipul tranzactiei oferia-chirie-Magazie oferta-chifie-Magazie  ofertachirie-Magazie
https://www.publi24 https://www.publi2 https://www.spatiico

.rofanunturi/imobilia 4.ro/anunturi/imobil merciale.ro/inchirieri-

Sursa informatiei re/de-inchiriat/spatii- iare/de- spatii-
comerciale/hala- inchiriat/spatii- industriale/bucuresti-
industriala/anunt/inc comerciale/hala- ilfov/balotesti/spatiu-

Pre} de ofertal/inchiriere €/m2 7,00 i 12 5,00

Suprafata utila mp 500 866 220

Chirie lunara-€ ) 3.500 i 10.000 g 1.100

Chirie anuala-€ ’ 42.000 " 120.000 " 13.200

Localizare {Cartier/Zona): Balotesti-Therme Voluntari Colentina Andronache Sl

AEcRs [Eanaanalay] o 4 Strada secundara. strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata

strada / bulevard):

Utilizare Depozit frigorific depozit frigorific depozit frigorific Depozitare

Utilitati: curent, apa, canalizare Curent ele?tnc, apa, Apa, Curent giectnc, Apa, Curerft electric,

canalizare gaz, canalizare Canalizare

Suprafata (mp): 394 L 500 d 866 & 220

Loc de parcare Da. Tir Da. Tir Da. Tir Da. Tir

An construire 2019 2009 2010 2010

e
Facilitati camera frigorifica Camera frigorifica = @isﬁt Fara

SCAMVERUS SRL C UL RO3620341% Rzg Com - J40'3299/201n
Punct de lucru str. [ordache Golescu, 4A. sector 1. Bucuresti office@iverus.ro www.iverus.ro




N VERUS]

MENT DE COMPARATIE PROPRIETATILE COMPARABILE Explicatii ajustan

A B o]
Suprafata (mpj: 283 478 40 300
Pret oferta/inchiriare €mp . 17,54 30,00 20,00
Tipul tranzactiai oferta oferda oferta Au bsl gjustan negative de 10%. mosta imd
% : % 5% 5% -5% i
At Abs 4 2 1

Pret ajustat €

Drepturi de propristate transmise Deplin ajustan decarece drepturiio
i g % 0% 0% 0%  transmise ale tuturor comparabilelor sunt integrale
Ajustart
Abs o L] 2
Pret ajustat € 17 29 18
Condigii de finantare Cash Cash Cash Cash Nu au fost necesare ajusian deoarece foate
A % o% 0% 0% comparabilele sunt oferdate penin: plata cash
Ajustan
Abs 0 0 o]
Pret gjustat € 17 22 18 ;
Conditii de vanzare Independent Independent Independsnit Independent Nu au fost necesare ah.nimi deoarece foate
Ajustai % 0% 0% 0%  comparabilele sunt of erdent de weo
Abs 0 0 o cnnstlarmre
Pret ajustat € 17 29 18
Cheltuieli necesare imediat dupa Nu au fost necesare gjustari decarece toate
cumparare Fars e Fa s comparabilele sunt pfertate fara cheltuieli
) i % % 0% 0% imediat dupa !anzam
At Abs 0 0 0
Pret gjustat € 17 29 19
Conditil de plata Actuale actuale actuale actuale Nu au fost necesare ajustari decarece foate
Anstai % -20% 20% -20% comparabilele au fost selectate in conditiile de
Abs 3 6 -4

piata actuale

Pret ajustat €

Obregia-Nitu

SC AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016

Localizare (Cartiar/Zona): Berceni-Piata Sudulul Vasile Sos Berceni-Stradal Brancoweanu a:
% 10% 0% % . crede o
e 1 20% perioarefinferiars proprietatii sibiect
T Abs 1.3 2 3 i
Parter+Mazanin/P Au fost aplicate ajustari pozitive de 10%
Tip cladlirs Far +14 PaeeEs 108 2T comparabilelor pentru ca sunt amplasate la partenu
Akt % 10% 10% 10%  blocurilor de locuinte si acest aspect pr&irla un
' Abs 1 2 2 dezavantaj
g . . Nu au fost necesare ajustari decarece toate
Utilizare Comerclal Sp comercial Sp comercial Comercial comparatiels 4l acess) i
- % 0% 0% 0%
Ajustari Abs o 0 0
Nu au fost necesare ajustari deoarece toale
il Apa, Curent electric, curent, apa, Apa, Curent Apa, Curent comparabilele au utilitati
: Gazae, Canalizare canalizare, gaz electric, gaz electric, Canalizare
. " % % 0% 0%
A3t Abs 0 0 0
Suprafata {mp): 283 478 40 300 Au fost aplicals ajustar negative de 20%
" % 20% gy  comparabilel B peniru ca are suprafeta mai mica
_ 2 recunoscuta de piata ca find inchinata |2 preturi de
Ajustar = § . eura/mp mai man decat lolurile cu suprafete
ks 9 E similare cu cea proprietatii de evaluat
Nu au fost necesare ajustari decarece toate
i Idura, CT cT cT : :
Sistemn incalzire Pormpa de caldura cT borngdnabiisle i SAESt SR dS e
Ajustar % 0% 0% 0% i )
Abs o 0 0
Finisaje Medii Inferioare Medii Superioare Au fost aplicate ajustar pozitive de 30%
% 30% 0% -10% compambi[eu A pentru ca are Iﬁsajela wﬁﬁaem si
Aiatan i negative comparabilel C de 10% pentru ca
e Abs 0 -2 are superioare
) 4,00
g 4 " Au fost aplicate ajmiaripnzitm de 10%
F Locuri d L] L uri
acllitati o parcar ocur parcars Locuri parcare Locuri parcare i BsiC ca i o Jocin de
% i o apropiensa s patiului
Ajustar 0% 0% 0% KE’“"\
Abs 0 0 ]
Pret ajustat € . 20,00 22 80 18,24
Ajustare totald nets € 3 -6 -1
Ajustare totala netd (%) 20% -20% 4%
Ajustare fotald bruta € 10 15 10
A;usiam tda!é bruta (%) 60,00% 52,00% 52,00%
4 4 4
B

Punct de lucny: str. Tordache Golescu, 4A, sector 1, Bucuresti office@iverus.ro www.iverus.ro
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Elemiente de comparatie
Tipul franzactiei

Sursa informatiei

Subiect

Pret de oferta/inchiriere €/m2

Suprafata utila mp
Chirie funara-€
Chirie anuala-€

Localizare {Cartier/Zona):

Acces (neamanajat/ drum /

strada / bulevard):
Utilizare

Utilitati:
Suprafata (mp):

Loc de parcare
An construire

Facilitati

PREZENTARE COMPARABILE CHIRIE MAGAZIE

iIVER_USi

Comp. A~ o Comp. C
ofertachirie-Magazie oferta-chiie-Magazie oferta<chirie-Magazie
https://www.publi24 https://www.publi2 https://www.spatiico
.rofanunturi/imobilia 4.ro/anunturi/imobil merciale.ro/inchirieri-

re/de-inchiriat/spatii- iare/de- spatii-
comerciale/hala- inchiriat/spatii- industriale/bucuresti-
industriala/anunt/inc comerciale/hala- ilfov/balotesti/spatiu-
7,00 ¥ 12 5,00
500 866 220
i 3.500 £ 10.000 - 1.100
" 42.000 = 120.000 e 13.200
Balotesti-Therme Voluntan Colentina Andronache Bainiaei
Strada secundara. strada asfaltata strada asfaltata strada asfaitata
Depozit frigorific depozit frigorific depozit frigorific Depozitare
; Curent electric, apa,  Apa, Curent electric,  Apa, Curent elactric,
curent, apa, canalizare : : ;
canalizare gaz, canalizare Canalizare
394 500 = 866 £ 220
Da. Tir Da. Tir Da. Tir Da. Tir
2018 2009 2010 2010
camera frigorifica Camera frigorifica Camg :
; 2
i
t
[
LWezo
WL
S, &
SC AM VERUS SRL C Ul RO36203618 R=g Com J40/3299/2016

Punct de lecru. str Iordache Golescu, 4A, sector 1. Bucurest office@iverus.ro www.iverus.ro
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ELEMENT DE COMPARATI

Suprafata (mp):
Pret oferta/inchiriers €mp
Tipul tranzactioi

Ajustan

Ajustari

Pret gjustat €
Conditif de finanfare
Ajustan

Pret ajustat €
Conditii de vanzare

Ajustan

Pret gjustat €

Cheltuieli necesare imediat dupa
cumparare

Ajustan

Pret ajustat €
Condifii de piata

Ajustan
Pret ajustat €

Localizare (Cartier/Zona):
Ajustari

Tip cladire

Ajustar

Uilizare

Ajustan

Utilitati:

Ajustari
Suprafata (mp):

Ajustan

Sistem Incalzire

Ajustan

Finisaje

Ajustar

Facllitati

Ajustan

Pret ajustat €

Ajustare totala neta €
Ajustare totald neta (%)
Ajustare tofala brut3 €
Ajustare totala bruta (%)

Dropturi de proprietats transmise

76

Deplin
%
Abs
Cash
%
Abs
Independent
%
Abs
Fara
%
Abs
Actuale
%
Abs

Barceni-Piata Sudulul

%

Abs
Parter
%
Abs
Comarcial
%
Abs

Apa, Curent glectric,
Gaze, Canalizare

%
Abs
75,58

%
Abs

Pompa de caldura, CT
%

Abs

Medli

%

Abs

Locuri de parcare
%

"~

Abs

Fara
%
17

actuale
-20%

Qbregia-Nitu
Vasile

0%

0,00

Parter+MezaninP
+14

10%

1

Sp comercial
0%
0

curent, apa,
canalizare, gaz

478

4,00
Locun parcare

0%

PROPRIETATLE COMPARABILE

B c
40 300
30.00 20,00
oferia oferta
5% 5%
2 -1
Depiin Depiin
0%
0 0
29 19
Cash Cash
0% 0%
0 0
29 19
independent Independant
% 0%
0 1]
29 19
Fam Fara
0% 0%
0 0
) 19
actuale acluale
-20% 20%
-6 -4
23 15

Sos Berceni-Stradal  Brancoweanu
0% 20%
o 3
Parter/P+10E PiP+7
10%
2" 2
Sp comercial Comercial
C% 0%
0 0
Apa, Curent Apa, Curent
electric, gaz electric, Canalizare
0% 0%
2 ¢
40 300
0% 0%
a 0
CT cT
0% 0%
o ]
Medii Supericare
0%
0 -2
Locuri parcare Locuri parcars
0%
0
25,08
-3
-12%
8
28.00%
2

IV ERUS]

Explicatii ajustari

ind

Au fost gjust

de 0%, acest;

MNu au fost necesare ajustari deoarece drepturie
0% transmise ale tuturor comparabilelor sunt m{agrale

Nu au fost necesare ajustari deoarece tozte
comparabisie sunt ofertale peniru plata cash

Nu au fost necesare ajustari deoamce!paie
comparabilele sunt ofertate independent de m

constrangers

Nu au fost necesare ajustari deoatacetoata
comnparabilele sunt ofertate fara cheltuieli neceaam

imediat dupa \ﬂnzara

Nu au fost necesare ajustari deoarece toate
comparabilele au fost selectate in t:orﬁﬁle de

plata actuale

eompammllabr B si C pentru ca sunt amplasale in

locatii recunosmﬂedepiafa :

superi

proprietatii s

Au fost aplicate ajustari pozitive de 10%
comparabilelor pentru ca sunt amplasate Ia paﬂem!

10%  blocurior de locuinte si acest aspect prezinta un

dezavanta

Nu au fost necesare ajustari decarece toate
comparabilele au aceeasi utilizare

Nu au fost necesare ajustari deoarece loale
comparabilele au utilitati

Ay fost aplicate ajustar negative de 20%
comparabilei B pentru ca are suprafeta mai mica
recunoscuta de piata ca fiind inchiriata la pretur de
euro/mp mal mari decat loturile cu suprafets
similare cu cea propristatii de evaluat

Hu au fost necesare ajustari deoarece toate
comparabilele au acelasi sistem de incalzire

Au fost aplicate ajustarn pozitive de 30%

gjustari negative comp

-10% comparabilei A pentru ca are finisajele infisrioare si
ilei C de 10% pentru ca

are supericare

Au fost aplicate sjustar pozitive de 10%

/%”i”ﬁ%

SC AM VERUS SRL C.U.L. RO36203618 | Reg. Com.: J4(/8299/2016

Punct de lucru: str. lordache Golescu. 4A, sector 1. Bucuresti offi

IVerus.to

WWW.IVETUS.I0

ca nu at locri de
ierea spatiului

41



Tipul tranzactiei

Sursa informatiei

Pref de ofertal/inchiriere €/m2
Suprafata utila mp

Chirie lunara-€

Chirie anuala-€

Localizare (Cartier/Zona}k:
Tip cladire

Utilizare

Utilitati:
Suprafata (mp):
Finisaje
Sistem incalzire

Facilitati

Il VERUS]

PREZENTARE COMPARABILE CHIRIE

Subiect

Berceni-Piata Sudului
Parter

Comercial

curent, apa, canalizare,
gaz

75,58

Medii

Pompa de caldura, CT

Locuri parcare

oferta-chme—Magazte oferta-chme—Magaz:e ofeda—chme-MagaZIe
https://www.imobili https://www.storia.r hitps://www.imobilia

are.ro/inchirieri- o/ro/oferta/soseaua- re.ro/inchirieri-spatii-
spatii- berceni-statie-de- comerciale/bucuresti
comerciale/bucuresti autobuz- /brancoveanu/spatiu-
/[alexandru- IDUWdy.html comercial-de-
r 17,54 4 30 5 20,00
= 478 i 40 ¥ 300
r 8.377 r 1.200 r 6.000
. 100.519 ok 14.400 3 72.000
¥ Obregia-Nitu Vasile ” Sos Berceni-Stradal ©  Brancoveanu
"Parter+tMezanin/P+14 ¥ Parter/P+10E 7 P/P+7
Spcomercial  ”  Spcomercial " Comercial
curent, apa, Apa, Curent electiic, Apa, Curent electric,
canalizare, gaz gaz Canalizare
& 478 r 40 i 300
Infericare Medii Superioare
CT cT

Locuri parcare Lo%ﬂﬁg\;\wcun parcare

SC AM VERUS SRL C U T RO3A203618 Reg Com.: J40,8299/20146
Punct de lueru: sir Tordache Golescu, 4A. sector 1. Bucuresti officef@iverus.ro www.iverus.ro
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ELEMENT DE COMPARA

Suprafata {mp):
Prat ofertalinchiriere €mp
Tipul ranzactist

Ajustar
Fret 2j

ustat €

Drepturi de proprietats transmise
Ajustar

Pret ajustat €
Condifli de finantare

Ajustan

Pret ajustal €
Conditii de vanzars

Ajustan

Prgt aju.fs!gt €
Chaeltulell necesare imediat dupa
cumparare

Ajustari

Pret gjustat €
Conditil de plata

Ajustari
Prat gjustat €

Localizare (Cartiar/Zona):

Alustan

Tip cladire
Ajustari
Utilizare

Ajustan
Utilitati:

Ajustan
Suprafata (mp):

Ajustan

Sistern Incalzire

Ajustan

Finisaje

Ajustar

Facllitati
Ajustar

Pret ajustat €

Ajustare totala neta €
Ajustare totala neta (%)
Ajustare totald brutd €
Ajustare totald bruta (%)
ajus R

Chire

1166

%
Abs

¥
Abs

53?

478
17.54
oferta
-10%
2
16

Deplin
0%
G
16

Cash
0%
0
16

Independent

0%
il
16

Independent

Fara Fara

0%

16
Actuale actuale
-20%

3

~Ajustari specifice {ranzadtiei

B
40 300
30,00 20,00
oferta oferta Au fost sjustan negative de 10%, acesta fiind
-10% -10% intenalul de negociere peniru acest tip de
3 2 propristate.

5 5\ {n Je0arece

Deplin Deplin Ru au st necesare ; drepiirle
0% 0%  fransmise ale futuror comparabilelor sunf integrale
3 5 : e
27 18
Cash Cash Nu au fost nacesare sjustari decarece toate
0% 0% comparabilele sunt oferate peniru plata cash
c 0 )
27 18
indepsndent independent Nu au fost necesare ajustari deoarece toate
0% 0%  comperabilele sunt ofertate independsnt de weo
[ 0 constrangere
27 18
Nu au oSt necesare ajustar deoarece toate
Fara Fara Beks s1it olertafo Bara cheftuieh A
0% 0% imediat dupa \arzere
0 0
27 18
actusle actuale Nu au fost necesare ajustari deoarece foate
-20% -20% comp au fost selectate in conditiile de
5 4

piata actuale

) : Au fost splicate sjuster negathe/pozitive de 10%
Bercani-Plata Sudulul %':g';:m“ Sos BerceniStradal  Brancoveanu  comparabilielor B si C peritn ca sunt ampiasats in
lecatil recunoscute de piata ca fiind
% -20% 20% -10% P e/inferioare propristatii subiect
Abs -2,53 -4 -1
Parter Parter+Mezanin/P ParterP+10E BIP+7 Y Au fost aplicate ajustan pozitive de 10%
+14 comparabilelor pentru ca sunt amplasate la parterul
% 0% 0% 0%  blocurilor de locuinte si acest aspect prezinta un
Abs 0 0 dezavantaj
Comerclal Sp comercial Sp comercial Comercial R kst i At m“. l_oate
comparabilele au aceeasi utilizare
% 0% 0% 0%
Abs 0 0 o
Nu au fost necesare ajustari decarece toate
Apa, Curent electric, curert, apa, Apa, Curent Apa, Curent comparabilele au utilitati
Gaze, Canalizare canalizare, gaz electric, gaz electric, Canalizare
% 0% 0% 0%
Abs a 1] 0
1166 478 40 300 Au fost aplicate ajustari negative de 20%
o 26% 0% 20% comparabilei B pentru ca are sMa mai mica
recunoscuta de piata ca find inchiriata la preturi de
K % 3 sur/mp mai mari decat loturile cu suprafsts
3 similare cu ¢ea proprietatii de evaluat
Pampa de caldura, CT cT cr cT Koy aus ot necesam i tar deoarace tiate
comparabilele au acelasi sistem de incalzire
% 0% % 0%
Abs Q /] 4]
Madii Infericare Madii Superioare Au fost aplicate ajustar pozitve de 30%
% 20% -10% -20% comparabilei A pentru ca are finisajele inferioare si
ajustan negafive comparabilei C de 10% pentru ca
Abs are supericars

Locuri de parcara

%

Abs

“aplicate ajustar pozitive de 10%
Pé% ca nu au locuri de
re in ierea spatiului
“\
]

SC AM VERUS SRL C.U1 RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016
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Elemente de compa
Tipul franzactiei

Sursa informatiei

Pret de oferta/inchiriere €/m2
Suprafata utila mp

Chirie lunara-€

Chirie anuala-€
Localizare (Cartier/Zona):
Tip cladire

Utilizare

Utilitati:

Suprafata (mp):

Finisaje

Sistem incalzire

Facilitati

PREZENTARE COMPARABILE CHIRIE

Comp. A Comp. B

oferta-chirie-Magazie  oferta~chirie-Magazie

iIVERUSi

m. Lisy
oferta-chife-Magazie

https://www.imobili https://www.storia.r https://www.imobilia

are.ro/inchirieri-
spatii-

o/ro/oferta/soseaua- re.rofinchirieri-spatii-

berceni-statie-de-

comerciale/bucuresti

comerciale/bucuresti autobuz- /brancoveanu/spatiu-

[alexandru- IDuWdy.html comercial-de-

" 17,54 " 30 " 20,00

d 478 r 40 300

4 8.377 . 1.200 . 6.000

g 100.519 - 14.400 - 72.000
Berceni-Piata Sudului 7 Obregia-Nitu Vasile " Sos Berceni-Stradal ©  Brancoveanu
Parter "Parter+Mezanin/P+14 ¥ ParefP+10E 7 PIP+7
Comercial r Sp comercial Sp comercial E Comercial
curent, apa, canalizare, curent, apa, Apa, Curent electric,  Apa, Curent electric,
gaz canalizare, gaz Canalizare
1166 478 2 300
Medii Infericare Superioare

CT CT

Pompa de caldura, CT

Locuri parcare Locuri parcare

SC AM VERUS SRL C UL RO362030138 ' Reg Com : J40/8299201¢

£ "‘.,{;i\ta\cu ri parcare
-3

Punct de lucru str Tordache Golescu. 4A. sector 1. Bucuresti office(@iverus.ro www.iverus.ro
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IVERUSE

Anexa 5 - Documente

In dosarul de casa

SC AM VERUS SRL C UL RO36203618 ' Reg Com.- J40/8299/2016
Punct de lucru: str. Iordache Golescu, 4A, sector |, Bucuresti office@iverus.ro www.ivens.ro
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