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 inchirierii spatiilor comerciale din imobilul, domeniu public al
Municipiului Bucuresti aflat in administrarea Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, in
suprafati de 738,57 mp situat in str.Covasna nr.3BIS, sector 4, Bucuresti, a chiriei lunare
si a duratei contractului de inchiriere

Consiliul Local al Sectorului 4

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4, precum si Raportul de
specialitate al Directiei Autorizari-Serviciul Patrimoniu nr.P.16.2/156/17.10.2023;

Vizand Avizul Comisiei nr. 1 — Comisia pentru activitdti economico-financiare, buget si
finante, comerf, fonduri europene, mediul de afaceri si transparentd financiard §i avizul
Comisiei nr. 6 — Comisia juridicd, de disciplind, apdrarea ordinii publice, respectarea
drepturilor cetdtenesti, resurse umane, administrarea patrimoniului, protectia consumatorului;

Luind in considerare Hotirdrea Consiliului Local Sector 4 nr.168/2022 privind
aprobarea Regulamentului de fnchiriere prin licitatie publicd a bunurilor aflate pe domeniul
public si privat al Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri §i constructii, aflate in
administrarea Consiliutui Local al Sectorului 4, precom si de aprobare a documentatiilor de
atribuire, modele de caiete de sarcini, fise de date, model de contract de inchiriere, cu
modificarile si completérile ulterioare

Tinind cont de prevederile art.332-art.348 din OUG nr.57/2019 — privind Codul
Administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare;

In baza Legii nr.287/2009 — Codul Civil, republicatd, cu modificdrile si completirile
ulterioare;

Conform Legii nr.24/2000 prlvmd normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea
actelor normative, republicatd, cu completérile si modificérile ulterioare;

In conformitate cu Raportul de evaluare pentru stabilirea valorii minime de inchiriere a
spatiilor comerciale aflate in incinta Pietei Covasna din str.Covasna nr.3BIS, sector 4, Bucuresti,
domenin public al Municipiului Bucuresti aflat Tn administrarea Sectorului 4 al Municipiului
Bucuresti, in suprafati de 738,57 mp, raport intocmit de evaluator autorizat ANEVAR;

In temeiul prevederilor art.139, alin. (3), art. 166 alin (2) lit.g), art.196 alin.(1) lit.a) si

art.197 din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu imodificérile si completanle
ulterioare;

HOTARASTE:

Art.dl Se aprobd inchirierea spatiilor comerciale din imobilul, do Q}MB]@
Municipiului Bucuresti aflat In administrarea Sectorului 4 al Municipiului Buc?é‘sti ins __-
de 738,57 mp situat in str.Covasna nr.3BIS, sector 4, Bucuresti. ' iy




Art.2 Se aprobi chiria minimi lunard, conform Raportului de evaluare — stabilirea
valorii minime de inchiriere a spatiilor comerciale pentru imobilul in suprafatd de 738,57 mp,
situat in strada Covasna nr.3BIS sector 4, Bucuresti, intocmit de evaluator autorizat, Inregistrat la
Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr.12808/22.02.2022 conform Anexei la prezenta.

Art.3 Se aprobi durata Inchirierii de 5 ani cu posibilitatea prelungirii prin act aditional, in
conditiile contractuhui de inchiriere.

Art.4 Se mandateazi Primarul Sectorului 4 si semneze contractul de Inchiriere In numele
si pe seama Consiliutui Local Sector 4.

Art5 (1) Primarul Sectorului 4 si Directiile din cadrul Aparatului de Specialitate al
Primarului Sectorului 4 vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotardri, conform
competentelor legale.

(2) Directia de Administratiec Publici prin Serviciul Tehnic Comunicare Acte
Administrative va asigura comunicarea entitdtilor mentionate la alin (1), precum si Institutiei
Prefectului Municipiului Bucuresti.

Aceastd hotirire a fost adoptatd in sedinta ordinarid a Consiliului Local al sectorului 4 din
data de 18.10.2023

DINTE DE SEDINTA,
ROMALN -
Robert4idandru ™ <IU
P - *® :
Vad

tead) : Contrasemneazi
Conform Codului administrativ
Secretarul General al Sectorului 4
Diana Anca ARTENE
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SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
SERVICUL PATRIMONIU

Subsemnatul, Tiberius - Corneliu Constantin, Evaluator Autorizat Membru ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania) din data de 25.06.2018, specializarea EPI | EBM (Evaluarea
Proprietatilor Imobiliare si Evaluarea Bunurilor Mobile), posesor al legitimatiei cu numarul 18873,

Prin prezenta adresa, va inaintez, in doua exemplare semnate si stampilate, urmatorul document:

Raportul de evaluare intocmit pentru stabilirea valorii minime de inchiriere a spatiilor comerciale aflate in
incinta Pietei Covasna din Bucuresti, str. Piata Covasna nr. 3, sector 4.

21.02.2023 Cu deosebita consideratie,
Evaluator Autorizat Membru Titular ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN
NUMAR LEGITIMATIE: 18873
EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: 0727 947 941

TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN
NUMAR LEGITIMATIE: 18873
SPECIALIZAREA: EPI| EBM

E-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO

WEB: WWW.TCCLEGAL.RO
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Appraisal Advisor

RAPORT DE EVALUARE NR 8/EP1/2023
INTOCMIT DE EVALUATORUL AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SCOPUL EVALUARILI:

Stabilirea valorii minime de inchiriere a spatiilol
comerciale aflate in incinta Piata Covasna dir
Bucuresti, str. Covasna nr. 3, sector 4

PROPRIETAR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

UTILIZATOR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

DATA EVALUARII: 10.01.2023

INTERVAL DE VALORI ESTIMATE
PENTRU SPATIILE COMERCIALE

1 MP-25 MP 15 EURO /MP

26 MP - 50 MP 14 EURO /MP

51 MP - 75 MP 13 EURO /MP

75 MP - 100 MP 12 EURO /MP

>100 MP 10 EURO /MP

CURS BNR 10.01.2023
1 EURO =4.9253 LEI

sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al evaluatorul
destinatarului.

BUCURESTI
IANUARIE - 2023



SCRISOARE DE TRANSMITERE

Citre,
SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Referitor la nota de comanda comunicata de catre institutia dvs nr. P.16.2/174/14.12.2022 cu privire la stabilirea

valorii minime de inchiriere a spatiilor comerciale din incinta Pietei Covasna din strada Covasna nr. 3, sector 4,
Bucuresti, vi aduc la cunostintd urmatoarele:

Potrivit solicitarii comunicate de citre Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti — Directia Autorizari — Serviciul
Patrimoniu, nr. P.16.2/174/14.12.2022, am fost desemnat in vederea stabilirii valorii minime de inchiriere a
spatiilor comerciale din incinta Pietei Covasna din strada Covasna nr. 3, sector 4, Bucuresti.

Scopul evaluarii este informarea utilizatorului cu privire la stabilirea valorii minime de inchiriere a spatiilor
comerciale aflate in incinta Pietei Covasna, in vederea inchirierii acestora.

A fost supus evaludrii intregul drept de proprietate considerat valabil, transferabil si liber de orice sarcini.
Data de referinti a evaluarii este data 10.01.2023.

Prezenta adresa este insotitd de raportul de evaluare, intocmit in conformitate cu standardele, metodologia si
recomandirile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN
SPECIALIZAREA: EPI | EBM

NR. LEGITIMATIE: 18873

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: 0727 947 941
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

NUMAR LEGITIMATIE:18873
WEB: WWW.TCCLEGAL.RO
SPECIALIZAREA: EPI | EBM CoLAh

E-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO
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WEB: WWW. TCCLEGAL.RO

SPECIALIZAREA: EPI | EBM



1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

1 CLIENT SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

2 UTILIZATOR DESEMNAT SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

3 PROPRIETAR SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

4 SCOPUL EVALUARII STABILIREA VALORII MINIME DE INCHIRIERE A
SPATIILOR COMERCIALE DIN INCINTA PIETEI NORILOR

5 TIPUL VALORII CHIRIA MINIMA DE PIATA

6 DATA EVALUARII 10.01.2023

7 EVALUATOR EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRUL TITULAR ANEVAR,

CONSTANTIN CORNELIU TIBERIUS
8 TIP PROPRIETATE SPATII COMERCIALE
9 AMPLASAREA IMOBILULUI PIATA COVASNA, STR. COVASNA NR. 3 BIS, SECTOR 4, ZONA DE
SUD A CAPITALEI
10| SUPRAFATA IMOBILULUI CONSTRUCTIEP | Suprafata 738,57 mp
11| CURS EURO CONFORM BNR
DIN DATA DE 10.01.2023 | EURO = 4.9253 RON

Intervalul de Valori al chiriilor minime estimat pentru spatiile comerciale din incinta Pietei Covasna, este
urmatorul:

SUPRAFETE SPATII COMERCIALE DE INCHIRIAT

Suprafata

Suprafata

Suprafata

Suprafata

Suprafata

1-25 mp

26-50 mp

51-75 mp

75-100 mp

> 100 mp

15 euro / mp / luna

14 euro / mp / luna

13 euro / mp / luna

12 euro / mp / luna

10 euro / mp / luna

depozitare; camera frigorifica; camera frigidere; camera procesare; depozit de zi; zona prepara
sanitar + dus) reprezinta 50% din valoarea chiriilor estimate pentru spatiile comerciale, a
prezentate in anexele prezentului raport de evaluare.

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

NUMAR LEGITIMATIE: 18873
SPECIALIZAREA: EP1 | EBM

TEL: 0727 947 941
E-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO

WEB: WWW. TCCLEGAL.RO




2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Referitor la la nota de comanda comunicata de catre institutia dvs nr. P.16.2/174/14.12.2022 cu privire la
stabilirea valorii minime de inchiriere a spatiilor comerciale din incinta Pietei Covasna din strada Covasna nr. 3,
sector 4, Bucuresti, subsemnatul TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN, membru titular ANEVAR, avénd
numarul de legitimatie 18873, imi asum riaspunderea privind continutul prezentului raport de evaluare numai
fatd de client si de utilizatorul desemnat si certific in cunostintd de cauza si cu bund credintd, faptul ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport de evaluare sunt reale si corecte.
Analizele, opiniile si concluziile raportate in prezentul raport de evaluare se limiteazd numai la ipotezele

generale si speciale mentionate si sunt analizele, opiniile §i concluziile subsemnatei, personale, impartiale si

nepdrtinitoare gi sunt in concordanti cu Standardele de Evalure si cu respectarea Codului de etica al profesiei de
evaluator autorizat.

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

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

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva referitor la bunurile ce fac obiectul evaludrii i nu am nici un
interes personal fata de vreuna din partile implicate.

Nu sunt influentat de nicio constringere legata de bunurile evaluate in raportul de evaluare sau de pirtile
implicate in aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a
unor rezultate predeterminate.

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

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

La data prezentului raport, subsemnatul sunt membru titular ANEVAR, avand nr. de legitimatic 18873 si
asigurare profesionala in cuantum de 250.000 euro.

TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SPECIALIZAREA: EPI | EBM

NR. LEGITIMATIE: 18873

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: 0727 947 941
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN
NUMAR LEGITIMATIE:18873
WEB: WWW.TCCLEGAL.RO
SPECIALIZAREA: EP1 | EBM

E-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO




TERMENII DE REFERINTA Al EVALURI

. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Subsemnatul, Constantin Corneliu Tiberius, absolvent al Facultatii de Drept si al Studiilor de Master din cadrul
Academiei de Politie, practician in insolventa membru UNPIR si evaluator autorizat membru titular ANEVAR
cu numarul de legitimatie 18873, declar faptul ca sunt membru ANEVAR din data de 25.06.2018 precum si
faptul ca detin cunostintele necesare pentru intocmirea, in mod competent, a prezentului raport de evaluare.

. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR UTILIZATORI DESEMNATI

Clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.

. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE PROPRIETATE

EVALUATE

Proprietatea imobiliard supusa evaluarii este compusd din spatii comerciale situate in incinta Pietei Covasna.

. SCOPUL EVALUARII

Scopul prezentului raport de evaluare este reprezentat de informarea utilizatorului cu privire la valoarea minima
a chiriilor de piata pentru spatiile comerciale din Piata Covasna, in vederea inchirierii acestora.

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

TIPUL VALORIIL. MONEDA VALORII

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de cumpdritorii si vanzatorii
unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpirare. Valoarea nu reprezintd o suma exacta, ci cel mai probabil

pret care va fi platit pentru bunuri si servicii, la 0 anumité data, in conformitate cu o anumita definitie a tipului
valorii.

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data

evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie

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

Tipul valorii estimate este chiria de piatd asa cum este definitd in cadrul SEV 104 - Tipuri ale valorii.

Potrivit solicitarii utilizatorului, moneda in care se va exprima valoarea din prezentul raport este in EURO.

. DATA EVALUARIIL DATA RAPORTULUI DE EVALUARE

Data evaluirii este data la care sunt valabile opiniile si concluziile privind valoarea estimata in prg
si este data de 10.01.2023.

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ - detaliat, continind toate pértile specifj
Raportarea evaludrii.

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: 0727 947 941
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN
NUMAR LEGITIMATIE: 18873

E-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO

WEB: WWW.TCCLEGAL.RO
SPECIALIZAREA: EPI | EBM




7. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATII EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE

ACESTORA

in vederea intocmirii analizelor, opiniilor si a concluziilor din prezentul raport de evaluare, au fost utilizate

informatiile primite din partea utilizatorului, la data evaludrii, neexcluzind posibilitatea existentei §i a altor
informatii de care sd nu se fi avut cunostiinta.

. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE DE CATRE EVALUATOR

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

HCGMB 426/26.07.2018.
HGMB 105/27.04.2021 si anexa nr 1.

Ca sursa suplimentara au fost analizate:

Rapoarte de piatd publicate de companiile imobiliare.

Articole de presi cu privire la aspectele economice, piata imobiliard (www.zfro, www.money.ro,
WWWw.ziare.com, www.hotnews.ro, www.wall-street.ro, www.aibi.ro, www .statista.com/statistics,
http://revistabiz.ro si alte asemenea).

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

. TPOTEZE SEMNIFICATVE SI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

IPOTEZE SEMNIFICATIVE

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

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

Nici prezentul raport de evaluare si nici parti ale sale nu vor fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil
al evaluatorului,

in vederea intocmirii analizelor, opiniilor i a concluziilor din prezentul raport de evaluare, au fost utilizate
toate informatiile avute la dispozitie despre bunurile subiect, la data evaludrii, neexcluzind posibilitatea
existentei si a altor informatii de care s3 nu se fi avut cunostiinta.

Din informatiile obtinute, nu existd nici un indiciu cu privire la existenta unor contamindri naturale sau chimice
care afecteaza valoarea proprietatii evaluate. Nu existd informatii despre existenta unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminatiilor sau materialelor periculoase §i nici nu au fost efectuate investigatii special in acest
sens. Dacd se va stabili ulterior faptul cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuare valorii de piatd a imobilului subiect.

Se presupune faptul cd amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementrile locale priyi
inconjuritor in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare i
Se presupune ci nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau stru
(partilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate fentru
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

Informatiile furnizate de citre terfi sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii
lor.

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: 0727 947 941
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN
NUMAR LEGITIMATIE: 18873

E-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO

WEB: WWW.TCCLEGAL.RO
SPECIALIZAREA: EPI | EBM -




10.

11.

12:

3.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de personele mentionate mai sus
si au fost prezentate fird a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Proprictatea imobiliard se
evalueazi pe baza premisei cd aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Avand in vedere Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 105/27.04.2021, respectiv
HCGMB 426/26.07.2018 prin care au fost stabilite valorile pentru inchirierea bunurilor similare, estimarea
valorii chiriei de piata pentru bunurile subiect va tine cont si de aceste documente.

TIPUL RAPORTULUI

Conform SEV 103 Raportare, forma prezentului raport de evaluare a fost convenitd cu toate partile implicate a
fi una scrisa.

RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre utilizator, corectitudinea §i precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Prezentul raport de evaluare este destinat scopului si
destinatarului precizat. Raportul este confidential strict pentru client si destinatar, iar evaluatorul nu accepta
nicio responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nici o circumstanta.

Intrarea in posesia unei copii a prezentului raport de evaluare nu implicd dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depuna marturie in
instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice, de la data intocmirii sale.
Daci aceste conditii se vor modifica, concluziile raportului de evaluare isi vor pierde valabilitatea.

Nici prezentul raport de evaluare si nici parti ale sale nu vor fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil
al evaluatorului.

DECLARATIA CONFORMITATII CU SEV

Subsemnatul certificd in cunostiintd de cauza ci la elaborarea prezentului raport au fost respectate Standardele
de Evaluare a Bunurilor adoptate si publicate de catre ANEVAR, editia 2022 si Codul de etica al profesiei de

evaluator adoptat si publicat de ANEVAR, in mod special cu respectarea urmatoarelor Standarde de Evaluare
(SEV) si Ghiduri de Evaluare (GEV):

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general); SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101); SEV
102 — Documentare si conformare (IVS 102); SEV 103 - Raportare (IVS 103); SEV 104 - Tipuri ale valorii
(IVS 104); SEV 105 - Abordari si metode de evaluare; SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS
400); GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

Prezentul Raport de Evaluare este unul de tip narativ, detaliat si cuprinde descrirea datelor, fapt
pe care evaluatorul le detine la data intocmirii acestuia, respectiv la data de 10.01.2023.

——
A

Etapele parcurse pentru elaboararea prezentului raport de evaluare au fost urmatoarele:

Documentarea, pe baza informatiilor si a documentelor receptionate.

Stabilirea limitelor si a ipotezelor care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare.
Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evalurii.
Analiza pietei, a cererii si ofertei, a pietei specifice proprietatii subiect.
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PREZENTAREA DATELOR

1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

In cadrul analizei pietei imobiliare, precum si a faptul ca Piata Covasna se afla situata in Bucuresti, str. Covasna
nr. 3, sector 4, am considerat aria pietei zona cuprinsd intre limitele Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti in
conformitate cu Hotarirea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 143/2003 privind reglementarile
urbanistice de incadrare pe zone si categorii de folosintd a teritoriului Municipiului Bucuresti, pentru anul 2004
prin aplicarea prevederilor O.G. nr. 36/2022, a H.G. nr. 1278/2002, a H.G. nr. 149/2003, a O.U.G. nr. 12/2003
sia H.C.G.M.B. nr. 301/2002, astfel:

ZONA A - REPREZENTATA GRAFIC IN CULOAREA ROSIE

Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

O fasie de 400 m latime de-a lungul malului drept al Raului Dambovita, de la sos. Mihai Bravu pana la 100 m
est de soseaua Vitan Barzesti.

Fasia cuprinsa intre Calea Vacaresti si limita cuvei Lacului Vacaresti, de la 400 m de malul drept al Raului
Dambovita pana la prelungirea limitei de vest a cimitirului Caramidarii de Jos.

Limita vestica a cimitirului de la limita vestica a cimitirului Caramidarii de Jos pana la limita de 200 m de str.
Sergent Nitu Vasile.

Fasie de 200 m la str. Sergent Nitu Vasile, de la prelungirea limitei sudice a cimitirului de la Soseaua Oltenitei.

Soseaua Oltenitei, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la 200 m de
str. Sergent Nitu Vasile pana la str. Sura Mare.

Str. Sura Mare, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la sos.
Oltenitei la limita administrativa a sectorului.

Limita administrativa a sectorului, de la str. Sura Mare pana la intersectia cu sos Mihai Bravu.
ZONA B - REPREZENTATA GRAFIC IN CULOAREA PORTOCALIU
Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Fasie de 400 m latime de-a lungut malului drept al Raului Dambovita, de la 100 m est de Sos. Vitan - Barzesti
pana in dreptul Str. Releului.

O fasie de 100 m, pe partea esticd a Sos. Vitan - Barzesti, de la limita sudica a zonei A (Splaiul Unirii) pani la
intersectia cu Sos. Oltenitei.

Sos. Oltenitei, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenta arterei, de la
Barzesti pand la limita administrativ.

Str. Cpt. Eremia Popescu, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiace
Sos. Oltenitei pand la Sos. Berceni.
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Sos. Berceni, numere pare §i impare, inclusiv proprietdtile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Cpt.
Eremia Popescu pind la B-dul Metalurgiei; Sos Berceni, numere pare, de la B-dul Metalurgiei pand la Drum
Dealu Floreni; Drum Dealu Floreni, de la Sos. Berceni pana la C F. Industriald.

De la intersectia Drum Dealu Floreni cu C F. industriald pind la intersectia Drum Dealu Crucii cu Str, Dumitru
Brumarescu.

Drum Dealu Crucii, Drum Dealu Bradului, Str. Dumitru Brumarescu pand la Drum Dealu Bradului.

Drum Dealu Bradului, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei, de la
Drum Dealu Crucii pand la B-dul Metalurgiei.

B-dul Metalurgiei, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacentd arterei de la Drum
Dealu Bradului pdnd la Sos. Berceni.

Str. Turnu Magurele, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenta arterei, de la Sos.
Berceni pand la Intr. Binelui.

Intr. Binelui, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenta arterei, de la Str. Turnu
Magurele pand la Drum Binelui.

Drum Binelui, numere pare si impare, inclusiv proprietdtile care au o laturd adiacent arterei, de la Intr. Binelui
pana la B-dul Metalurgiet.

B-dul Metalurgiei, numere impare, de la Drum Binelui pand la Drum Dealu Bradului; B-dul Metalurgiet,
numere pare, de la Drum Dealu Bradului.

Str. Turnu Magurele, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la B-dul
Metalurgiei pana la Str. Luica.

Str. Luica, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta artereti;

Sos. Giurgiului, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la Str. Luica
pini la limita sudicd administrativa.

Sos. Giurgiului, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenta arterei, de la Str. Luica
pana la Drum Gazarului.

Sos. Giurgiului, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la Str. Luica
pana la Str. Sura Mare.

Drum Gazarului, numere pare §i impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenta arterei, de la Sos.
Giurgiului pana la Str. Impdratul Traian.

Str. imparatul Traian, numere pare $i impare, inclusiv proprietdtile care au o laturd adiacenta arterej
Gazarului pan la Str. Pictor $tefan Dumitrescu.

Str. Pictor Stefan Dumitrescu, numere pare §i impare, inclusiv propriettile care au o laturd adi
la Str. Imparatul Traian pani la Sos. Giurgiului.

Str. Sura Mare, exclusiv, de la $os. Giurgiului pand la Sos. Oltenitei, Sos. Oltenitei, exclusiv,
Mare pana la limita de 200 m fata de Str. Serg. Nifu Vasile.
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Fasie de 200 m la Str. Nifu Vasile, de la Sos. Oltenitei pénd la prelungirea laturii sudice a cimitirului
Caramidarii de Jos.

Prelungirea laturii sudice a cimitirului Caramidarii de Jos de la 200 m de Str. Serg. Nitu Vasile pani la limita
vestica a cimitirului.

Limita vesticd a cimitirului Caramidarii de Jos pana la limita cuvei L.acului Vacaresti.

Fasie de 100 m misurata de la limita cuvei lacului Vicaresti, de la Sos. Oltenitei pina la 500 m de malul drept
al Raului Dambovita.

Fasie de 100 m misuratd de la limita sudica a zonei A (malul drept al Raului Dambovita) din limita estice a
zonei B de la Calea Vacéresti pand la 200 m de Sos. Vitan - Barzesti.

Fasie de 200 m masurata spre vest de Calea Vitan - Barzesti, de la 500 m de malul drept al Raului Dambovita
pana la limita sudica a cuvei lacului Vacdresti,

Limita sudica a cuvei lacului Vacaresti (paralela cu Sos.Oltenitet).

ZONA C - REPREZENTATA GRAFIC IN CULOAREA GALBEN
Delimitati prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

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

Limita esticd a zonei B a Sos. Vitan - Barzesti.

Limita nordicd a zonei B a Sos. Oltenitei.

Limita vesticd a zonei B a Caii Vacaresti.

Delimitatd prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Splaiul Unirii (limita sector) de la Str. Releului pana la limita administrativa.
Limita administrativa pana la Sos. Oltenitei.

Sos. Oltenitei, exclusiv, de la limita administrativd pana la limita esticd a zonei B de la Sos. Vitan Barzesti.

Limita esticd a zonei B (Sos. Vitan- Barzesti), de la $os. Oltenitei pana la limita sudicd a zonei B de la Splaiul
Unirii.

Limita sudicd a zonei B a Splaiul Unirii de la limita zonei A pana la prelungirea Str. Releylui.

Prelungirea Str. Releului pana in Splaiul Uniri (limita sector).
Delimitatd prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:
Sos. Oltenitei, exclusiv, de la Str. Cpt. Eremia Popescu pana la limita adminis

Limita administrativd de la Sos. Oltenitei pana la $os. Berceni.
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Sos. Berceni, exclusiv, de la B-dul Metalurgiei pana la Str. Cpt. Eremia Popescu.
Str. Cpt. Eremia Popescu, exclusiv.

Delimitati prim teritoriul cuprins intre artercle de circulatie:

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

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

Intr. Binelui, exclusiv, de la Intr. Binelui pana la Str. Turnu Magurele.

Str. Turnu Magurele, exclusiv, de la Intr. Binelui pand la Sos. Berceni.

Delimitati prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

B-dul Metalurgiei, exclusiv, de la B-dul Metalurgiei pina la Drum Binelui.

Drum Binelui, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacentd arterei, de la B-dul
Metalurgiei pand la Str. Aurel Persu.

Str. Aurel Persu, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacenta arterei, de la Drum
Binelui pana la Str. Odei.

Str. Odei, numere pare si impare, inclusiv proprietdtile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Aurel Persu
pana la Str. Tudor Gociu.

Str. Tudor Gociu, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Odei
pana la Str. Actiunii.

Str. Actiunii, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Tudor
Gociu pini la Intr. Actiunii.

Intr. Actiunii, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenta arterei, de la Str. Actiunii
pana la Drum Bercenarului.

Limita administrativa, de la Drum Bercenarului pana la $os. Giurgiului.
Sos. Giurgiului exclusiv, de la limita administrativa pand la Str. Luica;
Str. Luica - Str. Turnu Magurele, exclusiv, de la Sos. Giurgiului pana la B-dul Metalurgiei.

Delimitatd prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie: 2 T 3
p p t @Md&? :

Str. Pictor Stefan Dimitrescu, exclusiv, de la $os. Giurgiului péna la Str. fmparatul fatan.

Str. imparatul Train, exclusiv, de la Str. Pictor $tefan Dimitrescu pana la Drum Gf#zarului
%z 0
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Delimitatil prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Fasie 100 m la Drum Deal Floreni, de la Sos. Berceni pand la C.F. industriala.

Fasie 100 m de la limita zonci B de la Drum Dealu Floreni pani la Drum Dealu Crucii.

Fagie 100 m de la zona B de la Drum Dealu Crucii pana la Drum Binelui.

Piata Covasna este situata in Bucuresti, str. Covasna nr. 3, sector 4, teritoriu cuprins in Zona B, a sectorului 4.
De asemenea, in aproprierea Pietei Covasna se afla numeroase statii de autobuze din reteaua STB.

Zona in care este amplasat Piata Covasna, este o zona rezidentiala, cu blocuri de locuinte si constructii
rezindetiale unifamiliale construite atat inainte de anii 1990 cat si mai recente.

In zona se mai afla si institutii de invatamant precum gradinite, scoli, licee, , dar si institutii publice si de cult,

cabinete medicale si institutii bancare iar complexul Grand Arena se afla la aproximativ 800 m distanta de mers
pe jos.

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

Traficul pietonal este intens in zona, avand in vedere faptul ca Piata Covasna este ampla:.atf(c‘!ﬁ‘{ocu Eézﬂe

locuinte ceea ce face ca imobilul subiect sa fie atractiv din punct de vedere comercial.

f‘
[
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2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Conform informatiilor puse la dispozitia evaluatorului dreptul de proprietate asupra imobilului subiect
reprezentat de Piata Norilor este detinut de catre Sectorul 4 al Primiariei Bucuresti.

. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI SI A TERENULUI
Potrivit informatiilor detinute de catre evaluator pana la data intocmirii prezentului raport de evaluare, imobilul

subiect a fost edificat in anul 2003, avand o structura metalica si o parcare supraterana de aproximativ 100 de
locuri de parcare.

Suprafata imobilului este de aproximativ 738,57 mp si este compusa din mai multe spatii comerciale dintre
care, cel mai mare spatiu este ocupat decatre supermaket-ul Profi, astfel cum s-a constatat la efectuarea
inspectiei.

Imobilul a fost identificat intr-o stare buna si dispune de finisaje medii, instalatie electrica, sanitara si de
incalzire.

Nu au fost comunicate informatii cu privire la terenul pe care este amplasat imobilul subiect.
. COMPONENTE NON-IMOBILIARE. IDENTIFICARE $I CLASIFICARE

fn cadrul prezentului raport de evaluare nu au fost identificate componente non-imobiliare.

. ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT
Dreptul de proprietate asupra imobilelor subiect este detinut de catre Sectorul 4 al Primiariei Bucuresti si nu

exista informatii despre proprietarii anteriori.

ANALIZA PIETEI

. ANALIZA CERERII

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua

tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri cum sunt
banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale.

Caracteristicile pietei imobiliare sunt:
Este dependenta de nivelul veniturilor si stabilitatea acestora.

Fiecare proprietate imobiliara este unica, beneficiind de un amplasament fix.

Nivelul pretului este influentat de tipul de finantare oferit de banci, dobanzile practicate de
rambursarii creditelor si marimea avansului, decalaj de timp intre cerere si oferta, fapt ce ne
relativ lung de expunere la vanzare.
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Proprietatea imobiliara este un produs durabil cu grad scazut de lichiditate, tranzactiile presupunand sume mari
de bani.

Piata imobiliara este o piata limitata prin suprafetele de teren existente si prin posibilitatile de dezvoltare ale
acestora prin construirea de locuinte, birouri, spatii comerciale si industriale.

Ponderea achizitiilor cu bani cash continui sd domine pe piata rezidentiald dupa ce anul trecut peste 60% din
locuinte au fost cumparate astfel. in continuarea trendului din 2021, in primele trei trimestre din 2022,
achizitiile de locuinte cu cash au fost predominante in Bucuresti i in patru dintre cele mai mari judete din {ara -
Brasov, Cluj, Timis si Constanta. Mai mult, se vede o crestere a ponderii achizitiilor cu bani gheata, dupa ce, de
pilda, in Capitala, in primele trei trimestre din 2021, acestea reprezentau 44%, pentru ca in perioada similard a
acestui an si urce la 51%, potrivit raportului trimestrial intitulat , Analiza pietei rezidentiale din Romania®,
realizat de compania de consultant imobiliard The Concept.

,Raportul cash vs. credit ne prezice cum poate evolua piafa in perioada urmitoare. Traim perioada in care
indicii IRCC si ROBOR au crescut, punindu-i in dificultate pe cei ce au credite. Cumpdratorii asteapta ca
acestia si i5i ajusteze asteptdrile si s vanda la prefuri mai joase, ceea ce inseamnd cad proprietatile
tranzactionate predominant prin credit sunt pasibile de o corectie in urmatoarea perioada. Totusi, media in toate
zonele economice importante ale Romaniei este in favoarea tranzactiilor prin cash, ceea ce inseamnd ca piata
este mult mai rezilienta la fluctuatiile de dobanda“, se aratd in studiul amintit.

La nivel national, raportul cash versus credit in achiziiile rezidentiale in primele trei trimestre ale acestui an s-a
schimbat la 55%-45% fatd de 51%-49% cit era in aceeasi perioada a anului trecut.

.Reculul creditului in favoarea cash-ului poate fi, paradoxal, un semnal de rezilientd pentru piata imobiliara
intr-un moment de dobéanzi inalte si eligibilitate mai scdzutd a clientilor pentru finantare.“Numarul unitafilor
individuale tranzactionate in primele trei trimestre din 2022 la nivel national a fost in scidere cu 3,4% fata de
aceeasi perioada a anului trecut. in schimb, Bucurestiul a inregistrat o crestere de 8,8%, in timp ce toate
celelalte orage mari au raportat scaderi, noteazi studiul The Concept.

Potrivit unei analize ZF, aproximativ 62% din achizitiile de locuinte din 2021 au fost facute cu cash. Programul
Noua casd reprezinti doar 6,5% din intreaga piata, finind cont ca, din cele 183.000 de tranzactii din 2021,
aproximativ 12.000 au fost achizitionate prin intermediul acestui program. C ele aproximativ 183.000 de
apartamente tranzactionate anul trecut in Romdnia reprezintd cel mai ridicat nivel din ultimii cinci ani, chiar

daca 2021 a fost al doilea an de pandemie, unul in care efectele asupra economiei au inceput din plin sa se
resimta.

In timp ce inflatia rimane la cote inalte, iar conditiile de creditare se indspresc, anul 2022 ramane un an foarte

bun pentru tranzactiile imobiliare, numarul de tranzactii depasind cu 11% nivelul din 2021, conform datelor
Oficiului de Cadastru si Publicitate imobiliara.

Contrar asteptarilor, ultimii 3 ani, in care au existat suficiente motive care sa blocheze tranzactii
piata a dovedit nivelul sdu de maturitate, iar cresterea economicd in ciuda contextului ince

indicator favorabil, mai ales pentru piata imobiliarelor premium, care nu sunt puternic influe
de creditare.
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Anul 2020 a fost un an in care a crescut cererea pentru locuinte mai spatioase si case, iar 2021 a fost un an al
recordurilor, cu numir remarcabil de tranzactii imobiliare. in ceea ce priveste anul curent, dezvoltatorul Nordis
Group sustine ci ,,2022 se incheie intr-o notd pozitiva, chiar dacé a fost un an plin de provociri, fie cd discutim
de inceperea rizboiului din Ucraina, cresterile pretului energiei si a tuturor materialelor de constructii. In cazul
proprietatilor imobiliare pe care le dezvoltim in statiunile turistice consacrate, potrivite investitorilor care
doresc si obtind un venit pasiv sigur si s isi protejeze banii de inflatie, s-a mentinut o cerere ridicatd, in special
la unitdtile in curs de dezvoltare, unde valoarea imobilului se apreciaza cu peste 40% pina la momentul livrarii
proiectului” — Florin Postoacd — Sales Manager.

Factorii care influenteaza preturile in imobiliare:

Piata imobiliard este influentatd de caiva factori: inflatie, PIB, dobanda creditelor, lichiditatea din piaté, cererea
si oferta. Cénd sunt multi bani in piatd, de reguld preturile in imobiliare cresc. In prezent, datele Fondului de
Garantare a Depozitelor Bancare au raportat un numar de 57.091 de persoane fizice cu depozite bancare de
peste 100.000 euro, cu o valoare cumulata de 12,5 mld euro. Preturile materialelor au crescut §i, pentru cd se
resimte un prag maxim al inflatiei (15,3% in luna octombrie, de la 15,9% in septembrie) se asteapta ca preturile

vor continua sa creascd, dar intr-un ritm mai lent. Costurile de productie cresc, deci si preful produsului va
creste.

Existd intarzieri pe lanturile de aprovizionare din cauza rdzboiului, iar costurile de energie au crescut. Acest
lucru inseamna intarzieri in termenele preconizate de dezvoltatorii imobiliari si posibile cresteri de preturi, mai
mult decat marja prestabilitd, in functie de etapa de construire.

Dobanzile la credite au crescut considerabil, iar bancile indspresc conditiile de acordare a creditelor, ceea ce
inseamni un efort mai mare din partea cumpartorilor. Datele Colliers privind cererea sugereaza ca locuintele

cu preturi accesibile se bazeaza mai mult pe credite, in timp ce proprietatile de lux sunt achizifonate, majoritar,
cu bani cash.

Conform Nordis Group, nisa imobiliarelor premium nu este insd att de afectata de conditiile de creditare.
_intotdeauna au existat bani in piata, iar modul de achizitie a proprietatilor in 2022, respectiv 56% din volumul
total al achizitiilor au fost realizate cu bani cash, relevd lichiditate in piata. in cazul Nordis, 98% dintre
vanzarile de anul acesta au fost realizate cu bani cash, iar o pondere buna o reprezintd clientii recurenti si un
grad mare de recomandare. Acest lucru confirmé ca Nordis formeaza o comunitate a investitorilor unita, care se
consultd gi se informeaza cu privire la investitia economiilor.”

Contextul pietei imobiliare, la finalul anului 2022:

A crescut puterea de cumpdrare a romanilor. A crescut salariul mediu, deci per total, roménii céstigd mai bine,
in ciuda unor ani cu provocdri. Numirul angajatilor romani cu salarii de peste 1000 de euro a crescut
considerabil in ultimii ani. La nivel european, Roménia este o tard in care gradul de accesibilitate a cumpararii
unui apartament este unul extrem de bun, un cumparitor avand nevoie de salariile integral pe o pericada de §, 9
ani de zile pentru a putea deveni proprietar pe un apartament mediu, cu 2 camere,

La nivel european, Romania ocupd locul 3 in topul tarilor cu cele mai ieftine locuinte, cu un pret medi -de__

1,266 Euro pe metru pitrat, conform studiului Deloitte Property Index 2022, realizat prin analiza
din Europa.

Indicele de accesibilitate a fost in anul 2021 de 1,4 iar in 2022, acesta a scdzut la 1,1, ¢

ci romAnii au putut si cumpere mai usor proprietdti, venitul mediu per familie fiind pest
imobiliare pe metru pétrat.
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Indicele de cost in constructii pentru cladirile rezidentiale a crescut de la 153 in iunie 2021, la 185 in luna iunie
2022, acest lucru insemnind ci nu sunt premise care sd confirme o scddere a prefurilor in urmatoarea

perioadd. Trimestrul 3 din 2022 se distinge printr-o crestere anuald de 9,2% a preturilor locuintelor din
Romadnia.

Datele Statistice relevd cea mai mare crestere la nivel european: in 22 de ani, economia Romaniei a crescut cu
788%. Datele au la baza analiza PIB-ului fiecdrei tiri din Uniunea Europeand, care, in cazul Romaniei, era de
aproximativ 37 miliare de dolari in 2000, iar astizi se estimeaza 286 miliarde de dolari.

Extrem de important este cd, intr-un mediu in care s-a resimtit amenintarea conflicului din Ucraina, Romania a
inregistrat a treia cea mai mare crestere a PIB-ului in trimestrul I, respectiv 4,7%, comparativ cu aceeasi
perioada din 2021, cand incd era o perioada de pandemie.

Pentru 2023, previziunile economice ale Comisiei Europene estimeazd o crestere a PIB-ului cu aproximativ
1,8%, iar pentru 2024, o crestere de 2,2%.

.Nu mai putem compara prezentul cu situatia din 2008. Avem o piata imobiliara solidd, la care contribuie
inclusiv diaspora. Oamenii castigd mai bine si vor sa investeascd. Piata Crypto a intrat in declin, in timp de piata
bursierd necesitd ceva mai multd ribdare pentru obtinerea unui profit; astfel, imobiliarele rimdn cea mai sigura
optiune. In Bucuresti, autorizatiile sunt blocate, drept urmare, oferta scade, desi cererea este crescutd. Din
fericire, noi avem autorizatie de construire pentru Nordis View din Bucuresti, iar lucrarile de construire
avanseazi in ritm sustinut. In acest moment, 57% dintre apartamentele din proiectul Nordis View sunt deja

vandute, iar preturile pornesc de la 170.700 euro + TVA, pentru un apartament cu 2 camere 7 sustine
reprezentantul Nordis Group.

Comportamentul de achizitie a cumparatorilor de proprietati imobiliare:

Ultimii 3 ani au fost dificili, insd romanii au reusit si economiseascd. La jumitatea anului 2022, 57.091 de

persoane fizice detineau conturi bancare de peste 100.000 euro, dupa ce, in 2021, doar 44.000 de romani aveau
aceastd suma in conturi.

Conform datelor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate imobiliard, in primul semestru al anului 2022,
56% din achizitiile de proprietati imobiliare din tard au fost realizate cu bani cash. In Bucuresti, jumatate au
necesitate credit, jumatate au fost luate cu banii jos.

Procentul de locuinte cumpdrate cu bani cash si cu bani economisiti in prima jumatate din 2022 este mai mare
decit cel inregistrat in perioada similara a anului 2021, cind 44% din locuintele cumparate au fost achizitionate
integral cu banii cumparétorului.

Diaspora constituie o sursdi importantd privind banii care converg catre investitii imobiliare in Romania. Tn
2021, conform datelor Bancii Nationale a Romaniei, 5.6 miliarde de euro au fost trimisi in tard,in mare parte de
citre romani care locuiesc in Germania, Marea Britanie, Spania, Italia, Franta, Elvetia si Belgia. Datele oficiale
informeaza ca, in prezent, peste 4 milioane de romani sunt stabiliti in strdindtate, cu acte in regula.

Dorinta de imbundtitire a stilului de viatd presupune investitia in proprietati care oferd conditii maj
locuire, cu facilitati incluse, deci cumpdrdtorii sunt mai deschisi sd plateascd mai mult pent
dorit. Tot mai multi aleg proiectele Nordis pentru ca, pe linga apartamente premium, oferim o
facilitati: SPA-uri cu piscine, fitness, restaurante §i cafenele, toate completate de un cadru natura!
completeaza Florin Postoacd - Sales Manager Nordis Group. ¢
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Piata imobiliard, in general, este influentatd de evolutiile din economie, iar sectorul comercial cu atit mai mult.
in plus, intr-un mediu puternic inflationist, precum cel pe care il traversim acum, proprietdile imobiliare atrag
fonduri in cdutare de plasamente care si asigure mentinerea valorii banilor in timp. Prin urmare, chiar daca
piata chiriilor nu va avea o evolutie favorabild in termeni de randamente, investitorii vor cduta active a céror
valoare s3 nu fie erodati de inflatie, iar proprietdtile imobiliare comerciale se pot incadra in aceasta categorie.

Analizand piata, la momentul actual, profilul cumpératorului este sustinut de dorintd si de puterea efectiva de
cumparare — conform studiilor efectuate la nivelul tarii noastre de cétre o institutie bancard, pe perioada
pandemiei populatia a economisit mult mai mult decat in mod uzual, cheltuielile zilnice reducndu-se de la 35%
la 24%, lucru ce permite unui cumparitor hotdrdt sa actioneze in consecinta.

. ANALIZA OFERTEI

in urma analizei de piatd pretul pentru inchirierea spatiilor comerciale poate varia mult, in functie de zona in
care acesta este amplasat, respectiv in functie de dimensiunea spatiului ce urmareaza a fi inchiriat (aproximativ
intre 5 EUR - 20 EUR/mp).

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumitd perioadd de timp.

Oferta la un anumit bun, la un anumit pret, la un anumit moment si anume loc, indicd raritatea relativd a acelui
bun, care este factor de baza a valorit.

. RELATIA DINTRE CERERE §I OFERTA

La data evaludrii si avand in vedere contextul economic actul, putem aprecia ca piata specifica bunurilor subiect
este 0 piata a cumparatorului / chiriasului, oferta fiind mai mare decat cererea, motiv pentru care exista 0 marja
de negociere mare pentru inchirierea spatiilor comerciale.

. CONCLUZII PRIVIND ANALIZA PIETEI SPECIFICE

Analizind piata specificd am ajuns la concluzia cd existd oferte active pentru tipul de proprietate evaluat,
intervalul de preturi pentru spatiile comerciale similare este situat intre 5 €/mp- 20 €/mp, in functie de suprafata,
dotari, finisaje, amplsare, costuri de intretinere si conditii de inchiriere.

EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

Proprietatile ce fac obiectul raportului de evaluare sunt compuse din spatii cu destinatic comerciala situate in
incinta Piata Covasna, strada Covasna nr. 3, sector 4, Bucuresti.

Potrivit Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 SEV 104 - Tipuri ale Valorii, la calculul chiriei de piata,
evaluatorul trebuie sa ia in considerare urmdtoarele:

In ceea ce priveste chiria de piad aferentd unui contract de inchiriere, termenii si clauzele de inchiriere
stipulati(te) in acel contract sunt considerati(te) a fi adecvati(te), cu conditia sa nu fie ilegali(le) sau co ﬁ'ﬁc};p
cadrului general de reglementare, si

In ceea ce priveste chiria de piatd care nu este stipulatd intr- un contract de inchiriere, terme
presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de reguld conveniti pe pi
tip de proprietate, la data evaludrii, intre participantii de pe piata.
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In abordarea prin comparatie directa, evaluatorul formuleaza o opinie asupra valorii in urma analizei unor
proprietati si compararii acestora cu proprietatea in cauza. Tehnicile analizei comparative applicate in abordarea
prin comparative directa sunt fundamentale in cadrul procesului de evaluare. Estimarile referitoare la chiria de

piata, cheltuielile, valoarea terenului, cost, depreciere si alti parametrii ai valorii pot fi utilizate in alte abordari
ale evalurii utilizand tehnici comparative similare.

In analiza comparative, se pot utiliza atat corectiile cantitative cat si cele calitative dar nu concomitant. In
general corectiile cantitative sunt facute inainte de efectuarea celor calitative.

Evaluarea chiriilor de piata s-a realizat prin analiza comparatiei relative, folosind datele de piata disponibile
despre inchirierea centrelor si a parcurilor comerciale din Bucuresti.

Pe pietele spatiilor comerciale, chiriile practicate sunt lunare si se exprima in Euro / mp.

Asadar, in aplicarea acestei metode au fost colectate, analizate, comparate §i ajustate oferte de inchiriere privind

bunuri similare disponibile pe piata specifica in vederea estimdrii valorii chirieri de piata inclusiv taxele
stabilite prin cele doua HCGMB mai sus mentionate.

Evaluarea chiriilor de piata s-a realizat prin analiza comparatiei relative, folosind datele de piata disponibile

despre inchirierea centrelor si a parcurilor comerciale din Bucuresti, similare cu Complexul Agroalimentar Piata
Norilor.

De asemenea, tinand cont de scopul evaluarii precum si de informatiile detinute, pana la acest moment si de
natura proprietatilor imobiliare analizate, chiriile de piata au fost estimate sub forma intervalelor de valori.

Intervalul de Valori al chiriilor minime estimat pentru spatiile comerciale din incinta Pietei Covasna, este
urmatorul:

SUPRAFETE SPATII COMERCIALE DE INCHIRIAT

Suprafata Suprafata Suprafata Suprafata Suprafata
1-25 mp 26-50 mp 51-75 mp 75-100 mp > 100 mp
15 euro / mp / luna 14 euro / mp / luna 13 euro / mp / luna 12 euro / mp / luna 10 euro / mp / luna

Potrivit HCGMB 426/26.07.2018, valoarea chiriilor pentru spatiile conexe spatiilor comerciale, (camera
depozitare; camera frigorifica; camera frigidere; camera procesare; depozit de zi; zona preparare; vestiar; grup
sanitar + dus) reprezinta 50% din valoarea chiriilor estimate pentru spatiile comerciale, astfel cum au fost
prezentate in anexele prezentului raport de evaluare.

Cursul de referinta EURO/RON afisat de BNR la data evaludrii, respectiv la data de 10.01.2023 e
4,9253 RON.
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ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

1. ANALIZA REZULTATELOR

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

Adecvarea: prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metoda scopului si utilizarii
evaluirii. Adecvare unei metode se referd, de reguld, la tipul proprietdii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia unei evaludri este masurati de increderea evaluatorului in corectidutinea datelor, de calculele efectuate
si de ajustirile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de 0 anumitd tranzactie comparabild sau de o anumitd
metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare §i precizie pot fi contestate dacd nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii. in termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

In concluzie, chiriile de piata estimate la data evaluarii, pentru spatiile comerciale aflate in Piata Covasna, sunt
cuprinse in urmatoarele intervale:

SUPRAFETE SPATII COMERCIALE DE INCHIRIAT

Suprafata

Suprafata

Suprafata

Suprafata

Suprafata

1-25 mp

26-50 mp

51-75 mp

75-100 mp

> 100 mp

15 euro / mp / luna

14 euro / mp / luna

13 euro/ mp / luna

12 euro / mp / luna

10 euro / mp / luna

Potrivit HCGMB 426/26.07.2018, valoarea chiriilor pentru spatiile conexe spatiilor comerciale, (camera
depozitare; camera frigorifica; camera frigidere; camera procesare; depozit de zi; zona preparare; vestiar; grup
sanitar + dus) reprezinta 50% din valoarea chiriilor estimate pentru spatiile comerciale, astfel cum au fost
prezentate in anexele prezentului raport de evaluare.

Cursul de referinta EURO/RON afisat de BNR la data evaludrii, respectiv la data de 10.01.2023 este de 1 EUR=

4.9253 RON.

2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Au fost analizate astfel, atat cantitatea, calitatea informatiilor detinute si adecvarea abordarilor prezentate, cat si
principiul prudentei adecvat scopului evaludrii, in opinia evaluatorului, valoarea chiriei de piatd a dreptului de
proprietate al imobilului ce face obiectului prezentului a fost estimata astfel:

SUPRAFETE SPATII COMERCIALE DE INCHIRIAT
Suprafata Suprafata Suprafata Suprafata Suprafata
1-25 mp 26-50 mp 51-75 mp 75-100 mp > 100 mp
15 euro / mp / luna 14 euro / mp / luna 13 euro / mp / luna 12 euro / mp / luna 10 euro/mp /|

Potrivit HCGMB 426/26.07.2018, valoarea chiriilor pentru spatiile conexe spatiilor comercia,
depozitare; camera frigorifica; camera frigidere; camera procesare; depozit de zi; zona preparare;
sanitar + dus) reprezinta 50% din valoarea chiriilor estimate pentru spatiile comerciale, astfelf
prezentate in anexele prezentului raport de evaluare.
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Cu privire la valoarea aleasa precizez urmatoarele aspecte:

Cheltuielile care sunt incluse in chirie difera de la o piata la alta. Plecand de la acest criteriu, se deosebesc mai
multe tipuri de chirie (chirie bruta; chiria neta; chiria neta tripla etc.). Tinand cont de practica pietei industriale
romanesti cat si de prevederile contractului de inchiriere a Depozitului, la data evaluarii, chiria estimata este o
chirie neta care presupune ca utilitatile, impozitele, asigurare si cheltuielile curente sunt platite de catre chirias
in timp ce proprietarul plateste numai reparatiile capitale.

In functie de durata, contractele de inchiriere pot fi termen scurt (de cinci ani sau mai putin) sau lung (peste 5
ani). Pentru scopul evaluarii s-a presupus estimarea unei chirii de piata pe termen lung.

Pentru estimarea Chiriei de piata nu s-a avut in vedere dispozitiile legale in vigoare referitoare la TVA.
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