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

WTRARE . 24L/(0/0. 2023

!
|
!
:
!

PROIECT

]
HOTARARE
privind aprobarea inchirierii terenului, domeniu public al Municipiului Bucuresti
aflat in administrarea Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, in suprafata de 8596 mp
situat in str.Pogoanelor nr.2, 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.16.2/145/06.10.2023;

Vizand avizul Comisiei nr. 1 — Comisia pentru activitdti economico-financiare, buget §i
finante, comert, fonduri europene, mediul de afaceri si transparentd financiard, avizul Comisiei
nr. 2 - Comisia pentru amenajarea teritoriului, urbanism, realizarea lucrdrilor publice, evaluare
arhitecturald, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd, administrarea domeniului
public si privat, avizul Comisiei nr. 3 - Comisia pentru protectia mediului inconjurdtor, ecologie,
salubrizare, economie circulard, mobilitate urband, gospoddrire comunald si administrarea
pietelor si avizul Comisiei nr. 6 — Comisia juridicd, de disciplind, apdrarea ordinii publice,
respectarea drepturilor cetdfenesti, resurse umane, administrarea patrimoniului, protecfia
consumatorului,

Tinand cont de prevederileArt.332-art.348 privind inchirierea bunurilor proprietate
publica din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificdrile si completarile
ulterioare;

In baza Legii nr.287/2009 — Codul Civil, republicata, cu modificarile si completérile
ulterioare;

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

HCL S4 nr.22/30.08.2012 privind revenirea cladirilor si terenurilor ce se afld in folosinta
gratuiti a SC AMENAJAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT SECTOR 4 SA in
administrarea Consiliului local Sector 4

HCL S4 nr.168/2022 privind aprobarea Regulamentului de inchiriere prin licitatie publica
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 caiete de sarcini, fise de date, model de contract de
inchiriere si Lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu modificérile si com-
pletarile ulterioare

In conformitate cu Raportul de evaluare pentru estimarea valorii de piata a chiriei lunare
pentru terenul intravilan, terenului, domeniu public al Municipiului Bucuresti aflat in
administrarea Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, in suprafatd de 8596 mp situat in
str.Pogoanelor nr.2, sector 4, Bucuresti 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 modificarile si completarile
ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba inchirierea terenului, domeniu public al Municipiului Bucuresti aflat in
administrarea Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, in suprafatd de 8596 mp situat in
str.Pogoanelor nr.2, sector 4, Bucuresti, a chiriei lunare si a duratei contractului de inchiriere.

Art.2 Se aproba chiria minima lunara, conform Raportul de evaluare — estimarea valorii
de piatd a chiriei lunare pentru terenul intravilan in suprafatd de 8596 mp, situat in strada
Pogoanelor nr.2, sector 4, Bucuresti, intocmit de evaluator autorizat, inregistrat la Sectorul 4 al
Municipiului Bucuresti sub nr.75511/06.10.2023, conform Anexei la prezenta.

Art.3 Se aproba durata inchirierii de 5 ani cu posibilitatea prelungirii prin act aditional, in
conditiile contractului de inchiriere.

Art.4 Se mandateazd Primarul Sectorului 4 si semneze contractul de inchiriere in numele
si pe seama Consiliului Local Sector 4.

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

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

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Robert-Alexandru STANCIU

Avizeaza,
Conform Codului Administrativ
Secretarul General al Sectorului 4
Diana Anca ARTENE
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RAPORT DE EVALUARE

ESTIMAREA
VALORII DE PIATA A CHIRIEI LUNARE
PENTRU TERENUL INTRAVILAN, IN SUPRAFATA DE 8.596 MP,
SITUAT IN STRADA POGOANELOR NR. 2, SECTOR 4
BUCURESTI

Beneficiar SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI
BUCURESTI

Utilizator desemnat / Destinatar SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI
BUCURESTI

Evaluator PFA FLORESCU ANGEL NARCIS
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Evaluator E1 - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nr. ANEVAR 12583/2007

I SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluirii il constituie estimarea valorii de piatd a chiriei lunare pentru terenul
intravilan, avind o suprafata de 8.596 mp, situat in str. Pogoanelor nr. 2, Sector 4 Bucuresti.

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a chiriei lunare pentru
terenul aflat in administrarea beneficiarului, in vederea inchirierii prin licitatie, in
conformitate cu Standardele de Evaluare adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia (ANEVAR) precum si alte standarde si ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de citre ANEVAR.

Baza evaludrii

Valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare a fost estimatd n conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv Standardele de Evaluare a Bunurilor ed. 2022.

in continutul Raportului este prezentati metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaluarii prezente.

“Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar puten fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpdritor hotirdt si un vdnzitor hotirdt, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupa

un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Conceptul Valoarea justd, este utilizat ca un concept de contabilitate si este definit in
Standardele Internationale de Raportare Financiara si in alte standarde de contabilitate, ca
fiind suma la care poate fi tranzactionat un activ sau decontat o datorie, de bunavoie, intre
pérti aflate in cunogtintd de cauzd, in cadrul unei tranzactii in care pretul este determinat
obiectiv.

Valoarea justa se utilizeaza, in general, pentru raportarea financiara, atat a valorii de piatd, cat

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

Solicitantul evaludrii: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI cu sediul in
Bucuresti, Sector 4, Bdul George Cosbuc nr. 6-16, Cod fiscal 4420830.

Beneficiarul evaluarii: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI cu sediul in
Bucuresti, Sector 4, Bdul George Cosbuc nr. 6-16, Cod fiscal 4420830.

Raportul a fost structurat conform Standardele de Evaluare ed. 2022 dupa cum urmeaza:
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
I. Sinteza Evaluirii;
II. Termenii de referinta ai evaluarii;
III. Prezentarea datelor;
III.1  Analiza pietei;
112 Prezentarea imobilului;
IV. Evaluarea terenului;
V. Concluzii;
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Evaluator EI — PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nr. ANEVAR 12583/2007

VI. Anexele Raportului de evaluare.
Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum si considerentele

avute In vedere la determinarea acestei valori sunt:

>

Valoarea a fost exprimata t{inand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si
juridice mentionate in raport;

Dat fiind scopul evaludrii si nivelul investitiei , precum si mediul economic prezent s-
a propus ca si pertinenta valoarea rezultatd prin abordarea prin piata.

Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care
ar putea afecta dreptul de proprietate evaluat;

Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
valutar) nu se modifica semnificativ.

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a proprietatii
imobiliare;

Proprietarul a furnizat datele privind amplasarea terenului, inspectia la fata locului
facandu-se in prezenta sa.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documente care sa ateste dreptul de
proprietate sau de administrare al terenului, evaluarea realizandu-se in baza Planului
de amplasament anexa la raportul de evaluare si a Notei de comanda nr.
73575/28.09.2023.

Suprafata terenului este de 8.596 mp, asa cum rezulta din Nota de comanda nr.
73575/28.09.2023.

Terenul are o deschidere la strada Pogoanelor de 159,34 ml, conform date preluate prin
masurare GPS - google map.

Terenul are o suprafatd de 4.633 mp neutilizabila din cauza cablurilor de inalta
tensiune care trec pe doud parti laterale si prin mijlocul acestuia.

Ipotezele de mai sus se completeaza cu datele din raportul de evaluare detaliat.

in urma aplicirii abordrilor adecvate scopului evaludrii si tipului proprietitii de

evaluat, opinia evaluatorului este ci la data de 03.10.2023 valoarea de piatd a chiriei lunare

pentru terenul situat in Str. Pogoanelor nr. 2, Sector 4, Bucuresti este de 9.835 lei, echivalentul
a 1.977 euro.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Data evaluarii 03.10.2023 (Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,9745 RON )
Data intocmirii raportului de evaluare: 03.10.2023

Anexe

Anexa 1 Foto teren

Anexa 2 - Comparabile chirii terenuri zone similare
Anexa 3 - Plan amplasament teren
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Evaluator EI - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nr. ANEVAR 12583/2007

CERTIFICARE

Subsemnatul, FLORESCU ANGEL NARCIS-evaluator bunuri imobile inregistrat in

tabloul ANEVAR cu nr. si certific urmatoarele:

1. Datele prezentate in acest Raport sunt corecte si adevarate;

2. Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
si impartiale;

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

4. Nuam nici o pértinire legata de proprietate care este obiectul acestui raport sau legat
de partile implicate de aceasta evaluare;

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

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

7. Detin cunostintele necesare pentru efectuarea in mod competent, a acestei lucrari;

8. Subsemnatul, sunt membru ANEV/R cu documente valabile;

9

Subsemnatul am inspectat personal proprietatea.

Data Intocmirii: 03.10.2023

EVALUATOR ANEVAR EPI,
PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL
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Evaluator EI - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nr. ANEVAR 1258372007
ILTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Obiectul evaludrii il constituie estimarea valorii de piata a chiriei lunare pentru terenul
intravilan, avind o suprafata de 8.596 mp, situat in str. Pogoanelor nr. 2 Sector 4 Bucuresti.

1.2 Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piatd a chiriei lunare
pentru terenul aflat in administrarea beneficiarului, in vederea inchirierii prin licitatie, in
conformitate cu Standardele de Evaluare adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Romania (ANEVAR) precum si alte standarde si ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de citre ANEVAR.

I1.3 Baza evaluarii

Valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare a fost estimatd in conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv Standardele de Evaluare a Bunurilor ed. 2022.

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

“Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpirdtor hotdrdt si un vinzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa

un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare n cunogtintd de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Conceptul Valoarea justd, este utilizat ca un concept de contabilitate si este definit in
Standardele Internationale de Raportare Financiara si in alte standarde de contabilitate, ca
fiind suma la care poate fi tranzactionat un activ sau decontata o datorie, de bunavoie, intre
parti aflate in cunostintd de cauzi, in cadrul unei tranzactii in care preful este determinat
obiectiv.

Valoarea justa se utilizeazd, in general, pentru raportarea financiar3, atat a valorii de piata, cat

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

Cadrul legal:
- Standardele de evaluare, editia 2022:

- SEV - Cadru general;

- SEV 101 - Sfera misiunii de evaluare;

- SEV 102 - Implementare;

- SEV 103 - Raportarea evaluarii;

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

- SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

- TIP 2 - Abordarea prin cost pentru activele corporale

- Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME),
- Ghidurile de evaluare (GE)

Criterii de evaluare

Pentru realizarea misiunii, evaluatorul va urma conceptele si metodele acceptate de evaluare,
aplicdnd in particular, urmétoarele abordari in evaluare:
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Evaluator ET - PFA TLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL - Nr. ANEVAR 12583/2007

Abordarea bazata pe comparatii sau piatd: consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte)
pentru a gasi proprietdti similare si comparand apoi aceste proprietdti cu cea in evaluare.
Analiza comparativa se axeazd pe asemanarile si diferentele intre proprietéti in ceea ce priveste
dreptul de proprietate, motivatia cumpdritorilor si vénzitorilor, conditiile de piats,
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, dimensiunile.

Abordarea prin capitalizarea veniturilor (pentru evaluarea constructiilor) Proprietatile
imobiliare care genereazi venituri se achizitioneaza ca investitii, iar din punct de vedere al
investitorului capacitatea de a produce profit este un element esential care influenteaza
valoarea proprietitii. O premisd de bazd a aborddrii investitionale este relatia direct
proportionald intre capacitatea beneficiard si valoarea unei proprietdti. Un investitor care
cumpird o proprietate imobiliara care genereaza venituri schimbd in fapt o suma prezents de
bani pentru dreptul de a primi castiguri In viitor.

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea castigurilor constau in tehnici si
formule matematice folosite de evaluatori pentru analiza capacitdtii beneficiare ale unor
proprietédti imobiliare (in general masoard castigurile realizate sub forma bdneascd), care
transforma castigurile viitoare in valori prezente.

Abordarea prin cost (pentru evaluarea constructiilor) este bazata pe inlocuirea costului curent
al bunului cu unul nou, mai putin deprecierea generatd din deteriorarile fizice precum si
deprecierea functionald si uzura externa, si crescuta in cazul evaludrilor proprietatilor de
valoarea terenului.

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

sciderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizica, functionala si economica. Se obtine astfel
Costul de Inlocuire Net (CIN).

1.4 Clauze de nepublicare si confidentialitate

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare
alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente,
circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil
al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma
sa apard.

115 inscrieri privitoare la dreptul proprietate
Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documentele in baza cdrora a fost dobandit dreptul
de administrare sau proprietate asupra terenului, evaluarea facAndu-se doar in baza Planului
de amplasament si a Notei de comanda nr. 73575/28.09.2023.

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

Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate privind situatia juridica sau a titlurilor
de proprietate, considerandu-se ca bunurile supuse evaludrii suntin proprietatea societatii si
nu sunt grevate de litigii de naturd juridica ce le-ar putea afecta valoarea. Nimic din acest

raport nu este intocmit cu intentia de a fi interpretat ca un punct de vedere legal asupra
documentelor.

Terenul este evaluat ca avand drept deplin de proprietate.
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Fvaluator Fl - PEA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nr. ANEVAR 12583/2007

11.7 Destinatarul evaluarii: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUT BUCURESTI cu sediul in
Bucuresti, Sector 4, Bdul George Cosbuc nr. 6-16, Cod fiscal 4420830.

I1.8 Data estimarii valorii: 03.10.2023
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor cuprinse in pe
site-urile de profil pentru inchirieri imobile. De asemenea s-au realizat verificari pe internet

privind preturile vanzarilor de terenuri, preturi comparabile si fundamentarea analizei de
piata.

I11.9 Data intocmirii raportului de evaluare: 03.10.2023

11.10 Data inspectiei: Proprietatea a fost inspectatd de evaluator in data de 29.09.2023.
Cu privire la modul de desfagurare a inspectiei se pot face urmatoarele mentiuni:

> Beneficiarul a colaborat cu Evaluatorul fard rezerve;

> Inspectia s-a desfisurat de citre Evaluator in prezenta reprezentantului legal al
beneficiarului;

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

» S-a constatat existenta fizicd a terenului

» S-au realizat foto imobil cuprinse in anexa nr. 1 la prezentul raport de evaluare.

Evaluatorul nu fisi asumi nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de
citre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate
de date incomplete sau gresite.

11.11 Moneda raportului

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,9745 RON valabil la 03.10.2023

I1.12 Structura raportului
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
1. Sinteza Evaluarii;
II. Termenii de referinta ai evaludrii;
1II. Prezentarea datelor;
L1  Analiza pietei;
1112  Prezentarea imobilului;
IV. Evaluarea terenului;
V. Concluzii;
VI. Anexele Raportului de evaluare.

11.13 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

identificarea si inspectia proprietatii;

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

YV

A%

Pagina 7



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

» selectarea tipului de valoare estimata in cadrul raportului;

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

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

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru adoptate de citre ANEVAR.

I1.14 Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

* Informatii de piat3 culese de pe site-urile imobiliare: www.imopedia.ro,
www.imobiliare.ro; www.mercador.ro,www.spatii industriale.com;
www.imobiliare.ro;www.eimobile.com;www.olx.ro; www.storia.ro
Anexa 2 comparabile vanzari terenuri si inchirieri constructii similare
= Site BNR privind cursul valutar
= Standardele de Evaluare Anevar ed. 2022.

11.15 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicititii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaz sd apard. Publicarea, partiald sau integrala,
precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat cele mentionate anterior, atrage dupa sine
incetarea obligatiilor contractuale si datorarea catre evaluator de daune materiale.

I1.16 Responsabilitatea fata de terti

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

I1.17 Ipoteze

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre
proprietarii imobilului si au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare;

» Informatia furnizati de citre terti este consideratd de incredere;

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

» Evaluatorul nu a avut la dispozitie un releveu sau o schita a imobilului pentru a putea
verifica corectitudinea suprafetelor, evaluatorul nu este inginer / topograf si nu este in
masura sa certifice aceste masuratori;
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Se presupune c& nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului
sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

Se presupune cd amplasamentul este In deplind concordanta cu toate reglementdrile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul
imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau
chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu exista asa ceva.
Dacd se va stabili ulterior ¢ 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 diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Valoarea de piata estimaté este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de piatad
se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de
tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

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

Valoarea declaratd reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a
imobilului;

Valoarea poate fi considerata ca cea mai buna estimare a pretului posibil obtenabil in
urma unei tranzactii obiective si nepartinitoare pentru bunul evaluat si poate reprezenta
un nivel de referintd in vederea negocierilor intre vanzator si cumparator;

Evaluatorul nu are nici un interes, de nici o naturd, fatd de bunurile evaluate sau fat3 de
proprietar, iar onorariul nu a fost stabilit in functie de valoarea evaluata.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd
sau s depund marturie in instanta relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al
evaluatorului;

Orice valori estimate In raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazuluiin care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;
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Ipoteze speciale:

» Inspectia s-a efectuat fard a verifica suprafetele inscrise in documentele puse la
dispozitie de catre Beneficiar. Deoarece suprafata construita desfasurata a imobilului
a fost stabilita pe baza unor documente care nu sunt documente cadastrale, evaluarea
se face pe baza ipotezei speciale cd aceste documente sunt documente cadastrale,
respectiv o suprafetele construite sunt preluate din extrasele de carte funciara.
Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documente care sa ateste dreptul de
proprietate sau de administare al terenului, evaluarea realizdndu-se in baza Planului
de amplasament anexa la raportul de evaluare si a Notei de comanda nr.
73575/28.09.2023.

Suprafata terenului este de 8.596 mp, asa cum rezulta din Nota de comanda nr.
73575/28.09.2023.

» Terenul are o deschidere la strada Pogoanelor de 159,34 ml, conform date preluate prin

masurare GPS - google map.

‘/

Yf

» Terenul are o suprafatd de 4.633 mp neutilizabild din cauza cablurilor de inalti
tensiune care trec pe doud parti laterale si prin mijlocul acestuia.
I1.18 Litigii

Din datele i documentele prezentate de proprietar, rezultd cd beneficiarul nu este
implicat in procese, litigii sau arbitraje cu persoane juridice sau fizice care ar avea consecinte
ulterioare privind dreptul de proprietate asupra bunurilor supuse evaluérii.

11.19 Dreptul ecologic

Evaluatorul nu a efectuat nici un fel de investigatie, In afara controlului vizual si
organoleptic, pentru a stabili daca existd vreo contaminare a proprietatilor imobiliare.

Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu, privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteazé valoarea proprietdtilor analizate sau a
proprietdtilor invecinate. Nu imi asum nici o rdspundere pentru existenta vreunui
contarninant si nici nu mé angajez pentru o expertiza sau o investigatie stiintificd necesara
pentru a fi descoperit.

Daca ulterior, se va stabili ca existd contaminare pe proprietatile analizate si terenul
aferent acestora sau pe orice alt teren vecin sau ca mijloacele care au fost sau sant puse in
functiune ar putea contamina, acestea ar putea diminua valoarea raportata

IILPREZENTAREA DATELOR

I11.1 Analiza pietei

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

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar
acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

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

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si
de obicei procesul de vanzare este lung,.
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Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.

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

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

Zona in care este situat imobilul supus evaludrii are destinatie mixtd comerciala,
servicii si rezidentiald. Zona de amplasament este predominant rezidentiald cu multe
dezvoltdri comerciale si de servicii in imediata apropiere (CET Progresu, societati comerciale).

Piata imobiliard specificd este o piatd activa, avand in vedere numédrul mare de oferte.

Principalele elementele de comparatie recunoscute de piata specifica sunt:

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

2. Suprafata - In general piata imobiliard recunoaste acest element de comparatie in
sensul acceptarii regatei , suprafatd mai mare pret mai mic”. Elementul de comparatie
pentru constructii este pret/mp suprafata utild iar pentru teren pret/mp, iar moneda
este lei sau euro.

3. Stare tehnica - In general imobilele cu suprafete comparabile sunt bine intretinute,
imprejmuite.

4. Utilitati — accesul imobilului de utilitati.

5. Accesul la mijloace de transport in comun, in special la metrou. Imobilele cu o
accesibilitate mai mare au un pret mai ridicat fatd de cele care se afld la o distanta
mai mare de statiile de metrou.

Localizare

Bucurestiul este orasul cu cea mai mare contributie la formarea Produsului Intern Brut
(PIB), cu o pondere de 24,7%, si este urmat de judetele Cluj, cu 5,2%, si Timis, cu 4,8%.

PIB-ul per capita, exprimat in paritateq puterii de cumpirare standard (PPS), in Roménia, s-
a situat, surprinzitor, la 74% din media UE in 2021, fati de 54,3% in 2013, depisind astfel tiri precum
Grecia, Slovacia sau tirile baltice!

Sectorul 4 avea, in iulie 2019, o populatie stabila de 331.408 locuitori (dupa domiciliu);
media varstei populatiei Sectorului 4 este de aproximativ 42 ani, caracteristicd a unei populatii
relativ tinere; populatia activa (cu vérste cuprinse intre 15-60 ani) reprezinta 69,56 % (230.532
locuitori) din totalul populatiei aferenta sectorului.

! https://republica.ro/bucurestiul-arc-un-pib-pe-cap-de-locuitor-de-cinci-ori-mai-mare-decat-vastui-cel-mai-
sarac-judet-capitala
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Imobilele supus evaluarii este situat in zona de sud vest a Capitalei, la iesirea catre
localitatea Jilava, ectiv la adresa str. Pogoanelor nr. 2 Sectorul 4 Bucuresti.

Terenul nu are o destinatie specifica , la data inspectiei acesta fiind liber de constructii
si ingradit cu gard din placi de beton — Anexa 1.

Pe teren se regasesc 4 stalpi de curent inalta tensiune a caror cabluri trec pe lungimea
gardului si care conditioneaza posibilitatea unor eventuale constructii in vederea realizarii de
activitati economice sau rezidentiale.

Infrastructura zonei este slab dezvoltati, imobilele avand acces la bulevarde si
drumuri asfaltate cu o singura banda pe sens.

In zon existi toate utilititile gaze, electrica, comunicatii si apa curenta si canalizare.

Definirea pietei specifice
In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.
i Astfel, findnd cont de specificul zonei, zona limitrofa cu destinatie mixta rezidentia
si servicii si de tipul proprietitii, piata specifici pentru imobilul care face subiectul
prezentului raport de evaluare este cea a proprietitilor mixte situate in zona limitrofa a
Sectorului 4.

Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea
proprietétilor similare.
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Evolutia valorilor imobiliare

Conform analiza piata imobiliara intocmita de AgentExpert? Evolutia tipici inregistratd
in luna iunie a determinat ca datele agregate pentru prima jumiitate a anului si fie foarte aseminitoare
cu cele din primele cinci luni. Astfel, in Rominia s-au inregistrat peste 66.000 de tranzactii imobiliare
in perioada ianuarie-iunie 2023, cu 22% mai putine comparativ cu perioada similard a anului trecut.

In conditiile trecerii prin pandemia de Covid-19 precum si consecintele razboiului din
Ucraina, toate calculele si previziunile pentru 2023 trebuie revizuite, mai ales din cauza
ingrijordrilor privind criza economici ce se anunta. Potrivit Bloomberg Commodity Spot
Index, preturile la alimente au atins niveluri record in mai 2022, la doud luni de la invadarea Ucrainei
de ciitre Rusia. In cei doi ani anteriori, preturile la alimente crescuseri deja cu 40%, potrivit datelor
FML. Pentru 2023 insd, previziunile aratd ieftiniri cu 21% ale alimentelor.
Preturile materiilor prime scad deja de ceva vreme, constati Ayhan Kose, economist-sef adjunct la
Banca Mondiald. " Preturile in scidere la materii prime se datoreazi in parte cregterii economice globale
fragile, dar acest lucru nu ar trebui vizut drept o amenintare cu o posibild recesiune globalid”, spune
Kose pentru DW. "Desi economia mondiald este slabd, nu ne agteptim ca ea si alunece intr-o recesiune
in 2023/24. Dar nu este exclus, in conditiile exacerbiirii unor conditii de risc.”?

In opinia mea, pretul terenului si al imobilelor din Sectorul 4 va creste semnificativ in
urmatorii ani (5 - 10 ani), avand in vedere faptul ca autoritatile publice au implementat politici
publice prin care sa creascd bundstarea sociala a cetatenilor care locuiesc in aceastd zona* :

- Lucririle de reabilitare a blocurilor de locuinte au condus la imbundtitirea intregului aspect al
sectorului 4, dar in special la sporirea gradului de confort iar continuarea acestor lucriri va
determina cresterea calititii vietii cetdtenilor; harta blocurilor aflate in programul de reabilitare
termici este accesibili online.

- Implementare concept e-Mobilitate urband prin: serviciul de parciri publice si de resedinti este
complet digitalizat; amplasarea stafiilor de incircare pentru magini electrice (10 statii
functionale de incircare a maginilor electrice, alte 17 statii sunt instalate sau in curs de
instalare); amenajare retea extinsi de parciri tip Park&Ride in apropierea fiecdrei statii de
metrou din sector

- la nivelul intreqului Municipiu Bucuresti, suprafata ocupati de spatii verzi trebuie extinsi
pentru a se atinge limita minimd impusd Ordonanta de Urgenti 195/2005 privind protectia
mediului, respectiv de 26 m2/locuitor. Conform Registrului Spatiilor Verzi actualizat in 2011,
suprafata de spatiu verde pe cap de locuitor era in Bucuregti de 8,89 m2/locuitor. In sectorul 4,
suprafata medie de spatiu verde pe locuitor este de 6,2 m2 /locuitor

- Prin intermediul planului integrat de calitate a aerului, a fost impusi modernizarea a 22 de
unitdti scolare;

- Solutiile de tip "smart city” implementate au plasat Sectorul 4 pe locul 7 in topul celor 87
autorititi publice locale care deruleazii proiecte de smart-ciy in Romania, respectiv pe locul 5

in topul oragelor cu populatie de peste 250 mii de locuitori (pe locul 1 fiind Municipiul Cluj
Napoca)

2 https://www.storia.ro/blog/newsroom/analiza-pictei-imobiliare-din-romania-in-primele-6-luni-ale-lui-
2023-agent-expert

3 https://www.dw.com/ro/economia-mondial % C4%83-dup%C4%83-infla%C8%IBie-vine-recesiunea/a-
65884866

4 Strategia de Dezvoltare a Sectorului 4 - Municipiul Bucuresti pentru perioada 2020 - 2024
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- Sectorul 4 este unul dintre sectoarele care au teren construibil liber si care permite
dezvoltarea de noi spatii de servicii, respectiv imobile care conduc la crearea de locuri
de munca.

- Noua statie de metrou Tudor Arghezi, construita pe o suprafata de peste 15.000 de
metri intre statia Berceni, actualul capat de linie al Magistralei 2 si Soseaua de Centura,
va avea o lungime de 1,6 kilometri. Aceasta va fi supraterana, parter plus doua etaje si
va beneficia de sase zone de acces pietonal, din care doua vor fi situate pe partea opusa
a Soselei Berceni, fiind asigurata o legatura printr-un pasaj pietonal subteran, pe sub
sosea. 300 de locuri de parcare vor fi amenajate aici pentru cei care vin zilnic cu
masinile catre centrului orasului si care au nevoie de un loc in care sa isi lase
autoturismele inainte de a lua metroul de la noua statie Tudor Arghezi, de pe Soseaua
Bercenis. Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti va dezvolta infrastructura de metrou
dincolo de Soseaua de Centura a Capitalei, catre comuna Berceni. .

- “Europa Unita”, va fi denumirea noului pasaj rutier suprateran pe care Primaria
Sectorului 4 il construieste la intersectia dintre Bulevardul Metalurgiei cu strada Turnu
Magurele. Acesta va putea concura cu cele mai avangardiste si moderne proiecte de
infrastructura mare din capitalele europene, fiind unul dintre cele mai moderne pasaje
rutiere din Romania. Cu o lungime de peste 650 de metri, pasajul va avea doua benzi
de circulatie pe fiecare sens pentru a fluidiza traficul intr-una dintre cele mai tranzitate
zone din sudul Bucurestiului.

- Primaria Sectorului 4 construieste un patinoar olimpic ultramodern cu peste 1.500 de
locuri. Patinoarul va fi acoperit si se vor putea desfasura competitii sportive nationale,
dar si internationale: campionate europene si mondiale de hochei, inclusiv spectacole
de divertisment pentru public. Constructia va fi realizata in curtea Liceului Tehnologic
de Metrologie “Traian Vuia”, pe un teren de 2,5 hectare, fiind singurul patinoar
olimpic din sudul tarii, destinat tuturor activitatilor care se pot desfasura pe gheata.

- Sectorul 4 va implementa conceptul Green Deal, finantat de Uniunea Eurpeana, pentru
ca spatiul verde la nivelul sectorului sa creasca in urmatorii ani cu 20%, este primul
parc cultural urban al tarii, cel mai mare spatiu verde al capitalei. Bucuresti este una
dintre putinele capitale privilegiate, dispunand de un parc natural in limitele sale
teritoriale. Delta Vacaresti este incadrata de Soseaua Vitan-Barzesti, Calea Vacaresti,
Splaiul Unirii si Soseaua Oltenitei. Parcul Natural Delta Vacaresti va fi tranformat
intr-un adevarat obiectiv turistic. Parcul Tudor Arghezi, primul parc construit de la
zero in ultimii 30 de ani, este deja in lucru.

Cei mai importanti factori care au influentat piata imobiliara pe parcursul perioadei
2020 - 2023 sunt:

1. Politica Guvernului privind majorarea veniturilor populatiei precum si a

modificarii TVA ului de 5% la locuinte noi

Decizia Guvernului de a majora semnificativ salariile personalului angajat in sectorul
public incepand cu martie 2018 ,, Cheltuielile cu salariile in sectorul de stat au crescut in primele opt
luni din 2018 cu 25%, fati de aceeasi perioadd din 2017” https://wwuw.zf.ro/profesii/salariile-au-
explodat-psd-spart-pusculita-cresteri-masive-milioane-romani-mediul-privat-tine-pasul-aceste-
cresteri-guvernul-introdus-distorsiune-grava-piata-muncii-majorarile-salariale-facute-17545689

5 https://www.sudrezidential.ro/de-ce-sa-ti-cumperi-o-locuinta-in-sectorul-4/
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De asemenea, trebuie mentionata decizia Guvernului de a modifica incepand cu
iunie 2020 plafonul de 5% la TVA pentru locuinte noi, respectiv de la 450.000 lei 1a 600.000

lei exclusiv TVA, ceea ce va permite accesul la locuinte mai spatioase si cu facilititi
superioare.

3. Cresterea preturilor

Cresterea preturilor pentru imobile se datoreaza in principal cresterii pretului de cost
al inputurilor aflat intr-un ritm de crestere galopant (pana la 50% crestere pe manopera in
ultimul an datorita OUG 114/2018, respectiv pana la 15% -20% la materialele de constructii) si
cresterea preturilor la materiale de constructii din perioada mai - iunie 2021 cu cca. 50%
https://www.wall-street.ro/articol/Real-Estate/235630/de-ce-scade-numarul-tranzactiilor-
imobiliare-ce-nu-ne-spun-datele-ancpi.html; https://ziare.com/economie/stiri-economice/
efecte-crestere-preturi-materiale-constructii-1675654

La cresterea preturilor la materiale de constructii s-a adaugat si cresterea costurilor cu

combustibilul si cu energia, respectiv cresteri de intre 40 — 80% https://www.peco-
online.ro/istoric_en.php

Trend in petrol and diesel prices in Romania
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Muntenia Sud (Municipiul Bucuresti, judetele Ilfov si Giurgiu). Noul pret de serviciu
universal al Enel Energie Muntenia, funizorul traditional al zonei, aplicabil de la 1 ianuarie, este de
1,37 lei/kWh, pret final, cu toate taxele si tarifele de retea incluse. Preful valabil acum, pind la 31
decembrie, este de 0,75 leilkWh. Agadar, avem o cregtere de 82 % a pretului final.
https:/[www.economica.net/factura-electrica-enel-pret-kw-ianuarie-2022-scumpire-factura-energie-
electrica-cu-cat-cresc-facturile 551175.html

Rata medie a modificirii preturilor de consum in ultimele 12 luni (iulie 2022 — iunie 2023) fati
de precedentele 12 luni (iulie 2021 — iunie 2022) determinati pe baza IAPC este 12,5%.Rata anuali a
inflatiei in luna iunie 2023 comparativ cu luna iunie 2022 este 10,3%°

¢ Comunicat de presa INSS - 13.07.2023
https://insse.ro/cms/sites/default/files/com presa/com pdf/ipc06r23.pdf
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3. Variatii semnificative privind costul banilor

Pentru piata specificd, faptul cd BNR a decis cresterea dobanzii de referinta, va conduce la un
cost ridicat al banilor cu impact direct asupra finantarii construirii de noi spatii de rezidentiale
sau comerciale, Robor-ul la 3 luni crescand de la 1,5%/an in iulie 2021 la cca. 6,45%/an, la data
de 03.10.2023.

Cresterea costului banilor se observa direct in numarul de ipoteci instituite la nivelul
tarii ,,...numdrul de ipoteci active in luna iunie 2023 a fost de aproape 4.500, in scidere cu 34%, in
timp ce la nivelul primei jumititi a anului numdrul de ipoteci active a scizut cu 31%, la aproape
27.000" 7. Creditarea ipotecari a scizut cu 20% in ultimul an, iar numdrul de tranzactii imobiliare
individuale s-a redus cu o treime in T1/2023, conform analiza prezentata in Ziarul financiar.
https://www.zf.ro/banci-si-asigurari/piata-imobiliara-a-luat-o-la-vale-creditarea-ipotecara-a-
scazut-cu-21995373
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Valorile extreme ale indicelui ROBOR 3M 'n perioada 1 iulie 2021 - 3 cctombre 2023
Vaioare maxima' 8.21 % (26 octombrie 2022}

Valoare minima: 1 49 % (7 wlie 2021)

Valoare medie pentru pericada seleciatd este §.42 %

Cererea

Cererea pentru imobile similare cu cel supus evaludrii provine de la persoane fizice care doresc
sa stabileascd in Municipiul Bucuresti sau de la agentii economici care doresc sa aiba anumite
puncte logistice de prestari servicii sau depozitare produse .

7 https://www.storia.ro/blog/newsroom/analiza-pictci-imobiliare-din-romania-in-primele-6-luni-ale-lui-2023-
agent-expert
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Evaluator E1 - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nr. ANEVAR 12583/2007

Din cauza preturilor si a ratelor tot mai mari insd, cumpdrditorii se rdresc, iar cei care
se gdndesc sd cumpere, sunt tot mai cumpdtati §i mai calculafi in decizia de cumpdrare.

Cererea este, asadar, in scddere, dar in scidere este si oferta. In timp ce cumpardtorii
reflecteazd dacd sa cumpere sau nu, dezvoltatorii isi iau, la randul lor, pauzede gandire. Din
cauza cregterilor noi de preturi la materialele de constructie si a problemei stocurilor, mulfi
dezvoltatori au dus costurile in zona de “apartamente ieftine” sau au pus pe “asteptare”
proiectele, de teama de a nu ramdne cu banii investifi in constructii nefinalizate... cererile
pentru case au ajuns la paritate cu cererile de apartamente, ceea ce nu e deloc surprinzdtor,
avdnd in vedere contextul si tendintele tot mai clar conturate de dupd pandemie

Privind la evolutia cererii de locuinte (apartamente si case) din Bucuresti, se observc
cad acest indicator a scazut, apropiindu-se de pragul de 30.007 de potentiali cumpdrdtori, fatd
de 32.514, in perioada similard din 2022. In T1 2023, s-a inregistrat o scddere in februarie,
fiind mentinuta si in luna martie. Astfel, acest indicator a ajuns, in T1 2023, la un nivel mult
mai scdzut fata de cel consemnat in 2022 si 2021.%

CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE VANZARE

case siapartamente - noi si vech:
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Evaluator EI = PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nr. ANEVAR 12583/2007

Oferta

Avand in vedere tipul bunului evaluat, in vederea analizei ofertei competitive, evaluatorul a
procedat la un studiu de piata.

In urma analizei ofertei pentru proprietdti similare, evaluatorul a ajuns la urmaitoarele

concluzii:

e la data evaludrii, oferta de terenuri ofertate spre vanzare este numeroasa ;

e preturile de vanzare al terenurilor similare cu cele ale imobilului supus evaluarii se
axeazd injurul valorii de 250 - 350 euro/mp in functie de zona, acces la utilitati, marime
teren, front stradal;

e preturile de inchiriere pentru terenuri similare variaza intre 0,5 ~ si 1,25 euro/mp

e in anexa 2 se regasesc oferte pentru chirii terenuri similare.

Echilibrul pietei
fn ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe
piata imobiliard aceasta devenind o piatd a cumpirdtorului .

Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumparatorului s-a realizat in contextul
penuriei de capital si a cregterii costurilor cu acesta — context de crizd cunoscut in mediile de
afaceri si de participantii pe piatd - coroborat cu scdderea numdrului tranzactiilor pe
segmentul imobiliar §i previziunile de accentuare a continudrii trendului descendent a
evolutiei preturilor pe piata mentionatd. Pe fiecare an ce a trecut de la criza imobiliara din
2008 s-a inregistrat o usoara revigorare a pietei specifice la finele , dupa o perioada de
maturizare a pietei imobiliare, cu numar mediu de tranzactii, datorat conditiilor politice si
economice nationale si internationale actuale, ce produc Inca anumite retineri in investitii .

Previziuni

Avand in vedere contextul generat de pandemia COVID19 precum si razboiului din Ucraina,
orice previziune privind preturile chiriilor trebuiesc analizate sub aspectul prudentei.

De asemenea, costul construirii de imobile, avind In vedere diminuarea capacitatilor de
productie precum si o eventuala criza a fortei de muncs, trebuiesc revizuite sub aspectul
cresterii.

O eventuald crizd economici conduce inevitabil la cresteri de preturi, prin urmare costul de

nlocuire a constructiilor nu va creste doar ca valoare procentuala ci si sub aspectul valorii
nominale a acestora in sensul devalorizarii acestora.

Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicdrii metodelor in continuare, definita astfel: , Cea mai probabili utilizare
a proprietdtii, care este fizic posibild, justificatid adecvat, permisivil legal, fezabili financiar gi care
conduce la cea mai mare valoare a proprietitii evaluate.”
Cea mai buna utilizare (CMBU)- este definita ca utilizare rezonabild, probabila si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabilad financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai bun utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:
e permisiva legal
e posibila fizic
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Evaluator EI - PEA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL ~ Nr. ANEVAR 12583/2007

e fezabild financiar

e maxim productiva.
Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea
imobilului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constdnd
in gdsirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii.
Analiza CMBU pentru imobilele supuse evaludrii
Cea mai buna utilizare a imobilelor trebuie luata in considerare in raport cu utilizarea sa
existenta si cu toate utilizdrile lui potentiale.

Testul permisibilitdtii legale a imobilului

In acest caz trebuie sa se determine care utilizari sunt permise legal.

Restrictiile private de zonare, normele de construire, reglementdrile de utilizare, precum si
reglementarile asupra mediului inconjurator.

Trebuie sa se tina cont daca exista o probabilitate rezonabila ca documentatiile de urbanism
sa se modifice pentru ca cea mai buna utilizare a proprietatii sa se realizeze.

Investigand probabilitatea rezonabila a modificarii documentatiilor de urbanism, evaluatorul
a tinut seama de tendintele din aria pietei, de planul de dezvoltare al comunitatii.

Astfel pentru imobilul analizat, tindnd cont de reglementarile urbanistice ale zonei, de
utilizarea prezenta putem considera o utilizare probabila ca fiind permisibild din punct de
vedere legal si anume: utilizare mixta comercial / rezidential.

Testul pentru posibilitatea fizica

Acesta analizeazd caracteristicile fizice ale amplasamentului care pot afecta cea mai buna
utilizare a sa. Mdrimea, forma, solul, accesibilitatea imobilului, gradul de risc in eventualitatea
producerii unor dezastre naturale precum inundatiile si cutremurele afecteaza utilizérile pe
care le poate avea acesta.

Capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice sunt de asemenea factori importanti.
Utilizarea posibild legal, coroborata cu analiza caracteristicilor fizice ale amplasamentului,

conduce la concluzia ca fizic ca imobilul este dezvoltat pentru o utilizare mixta comercial /
rezidential.

Testul fezabilititii financiare

Numai acele utilizari care indeplinesc primele doud criterii sunt analizate mai departe. Cat

timp o utilizare potentiala are valoare in comparatie cu costurile ei si respecta primele doud
criterii, utilizarea este fezabila financiar.

Testul productivititii maxime

Acesta se aplica utilizarilor care au trecut de celelalte trei teste anterioare. Analiza aditionala
a fortelor de piata ale cererii si ofertei poate ajuta in procesul de eliminare.

Testul se adreseaz& nu numai valorii create in urma utilizarii maxim productive, cisia
costurilor necesare obtinerii valorii, daca acestea exista, ca de exemplu pentru demolarea si
indepdrtarea constructiilor, costurilor de remediere a problemelor de mediu si de modificare
a planului de urbanism.

Dintre utilizérile financiar fezabile, cea mai buna utilizare este utilizarea care produce cea mai
mare valoare reziduala a imobilului, in concordanta cu riscul acceptat de piata si cu rata
rentabilitatii pretinsa de piata pentru aceasta.
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Fealuator EI - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nr. ANEVAR 12583712007

Cea mai buna utilizare potentiala a imobilului este de obicei utilizarea pe termen lung, care ar
trebui sa se mentind pe amplasament pe toata durata vietii normale a constructiilor.

Durata de viata normala depinde de tipul cladirilor, de calitatea constructiei si de alti factori.
Fluxul de beneficii (venitul si amenajirile) produse de constructii reflecta un program de
utilizare a terenului bine intocmit si de obicei foarte concret.

Productivitatea maxima a imobilului in opinia noastra, se poate obtine pentru o dezvoltare ca
utilizare mixta comercial / rezidential.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU aceastd abordare este:

1. permisivé legal (analiza dezvoltdrii rezidentiale )
indeplineste conditia de fizic posibila: vecinatatile, caracteristici intrinseci ale
terenului (deschidere, acces, formd, utilitati);

3. este fezabild financiar ;

4. este maxim productivi se referd la valoarea proprietdtii imobiliare in conditiile celei
mai bune utiliziri - pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile potentiale
rezultate din vAnzarea propriettii posibile si din tendinta de dezvoltare a zonei ,
conduc la premisa ci utilizarea comerciald conduce la maximizarea profitului obtinut
pe imobil.

In aceste conditii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in
definitia conceptului de cea mai buna utilizare si evaluarea proprietatii in varianta
utilizarii mixte comercial / rezidential.

111.2 PREZENTARE IMOBILELOR

Terenul este plan, compact, cu forma regulata dreptunghiulara, cu doua deschideri la Str.
Pogoanelor de 159,34 m si la str. Orastie. Strazile sunt asfaltate avand o banda de mers pe
sens. Terenul este imprejmuit pe deschiderile la cele doud strazi cu gard din panouri beton
armat. Accesul se poate face pietonal si auto din Str. Orastie.

Conform Notei de comanda nr. 73575/28.09.2023 suprafata terenului este de 8.596 lei.

Exista toate utilitatile la limita terenului (curent, apa, canalizare, gaze)

Terenul nu este ocupat de constructii.

Terenul are accees doar la transport terestru RATB acestea aflandu-se la o distanta de cca. 10
m.

Pe teren se afla un numar de 4 stalpi de curent de inaltd tensiune a cdror cabluri trec pe

marginile terenului (str. Pogoanelor si laterala dinspre blocuri si pe mijlocul acestuia), acestea
ocupand cca. 4633 mp, cca. 54% din suprafata totald.

IV. EVALUAREA TERENULUI

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

Exista multe tipuri de valoare, fiecare cu definitii specifice (pentru exemple, a se vedea IVSC
Standard 2). Anumite tipuri de valoare sunt utilizate frecvent in evaluare. Altele sunt utilizate
in situatii speciale gi in circumstante atent identificate si explicate. In utilizarea si intelegerea
evaluarilor, de o importanta deosebita este ca tipul si definitia valorii sd fie clar enuntate si sa
fie adecvate cu scopul evaludrii. O modificare in definitia valorii poate avea efect semnificativ
asupra valorilor estimate pentru proprietati.
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Evaluntor Ef - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nr. ANEVAR 12583/2007

“Valoarea de piatd - suma estimatid pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpdritor hot@rit si un vanzitor hotardt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa

un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Un alt concept utilizat este Valoarea justd, ca un concept de contabilitate, este definitd in
Standardele Internationale de Raportare Financiara si in alte standarde de contabilitate, ca
fiind suma la care poate fi tranzactionat un activ sau decontatd o datorie, de bundvoie, intre
parti aflate in cunogtintd de cauzd, in cadrul unei tranzactii in care preful este determinat
obiectiv.

Valoarea justd se utilizeazd, in general, pentru raportarea financiard, atat a valorii de

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

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general - ca perioada de
continuare a crizei economice si financiare), in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Dacd acestea se modificd
semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluarii.

Abordiri in evaluare - Selectarea metodei de evaluare
La alegerea metodei de evaluare s—au avut in vedere considerente legate strict de scopul
raportului de evaluare respectiv aflarea valorii de piatd a chiriei lunare a terenului cuprinse
in anexa 1 la prezentul raport, in vederea inchirierii acestuia.
Abordarea prin piati este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci

cand existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietati
similare cu proprietatea subiect.

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

Asa cum am precizat in preambulul raportului de evaluare, abordarea prin
comparatii consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte) pentru a gési proprietati similare
si comparand apoi aceste proprietdti cu cea in evaluare. Analiza comparativa se axeazd pe
asemandrile si diferentele intre proprietati in ceea ce priveste dreptul de proprietate, motivatia
cumpidritorilor si vanzatorilor, conditiile de piatd, amplasamentul, caracteristicile fizice si
economice, dimensiunile.

Prin aceastd metodd, preturile si acele informatii referitoare la spatii similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemdndri sau diferentieri.
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Evaluator EI — PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nr. ANEVAR 12583/2007

In urma ajustarilor realizate pentru comparabile, selectia pretului de piata s-a realizat
in baza pretului ajustat care are cea mai mica ajustare bruta si, dupa caz, numarul cel mai mic
de ajustdri, datele fiind prezentate in tabelul de mai jos:

Elementul de

Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B L& D E
Data anuntului 03.10.2023 03.10.2023 03.10.2023 03.10.2023 03.10.2023
Suprafata (mp) 8.596,00 1.250 2.500 2.400 14.770 4.000
Pret chirie EUR 700 1.250 3.000 14.770 6.000
Pret chirie EUR /mp 0,56 0,50 1,25 1,00 1,50
0 | Tip Comparabila
Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau -10% -10% -10% -10% -10%
procentuala
Ajustare totala -70 -125 -300 -1.477 -600
pentru tipul
comparabilei
Pret ajustat / mp 630 1.125 2.700 13.293 5.400
1 | Dreptul de
proprietate
Drepturi de proprietate similar similar similar similar similar
proprietate transmise deplina
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0 0 0 0 0
pentru drepturi de
proprietate
Pret ajustat 630 1.125 2.700 13.293 5.400
2 | Conditii de finantare
Conditii de finantare | normale normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru finantare
Pret ajustat 630 1.125 2.700 13.293 5.400
3 | Conditii de vanzare
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0% 0%
procentuala
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Evaluator EI - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nr. ANEVAR 12583/2007

Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B € D E
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru conditii de
vanzare
Pret ajustat 630 1.125 2.700 13.293 5.400

4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa
cumparare
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru conditiile
pietei
Pret ajustat 630 1.125 2.700 13.293 5.400
5 | Conditii de piata
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru conditiile
pietei
Pret ajustat 630 1.125 2.700 13.293 5.400
6 | Localizare
Localizare Str Str Tiparnitei | lacca500 m | Str Ucea Sos Sos
Pogoanele Sector 5 1a de Bdul Sector 4 Giurgiului Giurgiului
nr. 2 Sector 4 | cca. 600 m de | Metalurgiei langa CET Sector 4 Sector 4
Bucuresti Sos. Sector 4 Progresul Bucuresti la Bucuresti la
langa CET Giurgiului ccal,2kmde | ccal,2kmde
Progresul str Pogoanele | str Pogoanele
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru localizare
Pret ajustat 630 1.125 2.700 13.293 5.400
Caracteristici fizice
7 | Suprafata teren 8.596,0 1.250 2.500 2.400 14.770 4.000
Ajustare unitara sau -14,69% -12,19% -12,39% 12,35% -9,19%
procentuala
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Evaluator EI - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL —Nr. ANEVAR 12583/2007

Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D E
Ajustare totala -92,56 -137,16 -334,58 1.641,42 -496,37
pentru suprafata
(+2% pentru
suprafete mai mari cu
1000 mp decat cea a
bunului evaluat)
maxim 15%

8 | Front stradal 159,34 41 40 74 93 60
Ajustare unitara sau | Str 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
procentuala (ajustare | Pogoanelor
de 2% pentru fiecare | nr. 2 Sector 4
diferenta de +/- 5m) Bucuresti
maxim 10%

Ajustare totala 63,00 112,50 270,00 1.329,30 540,00
pentru front stradal

9 | Numar Front stradal 3 2 1 1 2 1
Ajustare unitara sau 3,00% 9,00% 9,00% 3,00% 9,00%
procentuala (ajustare
de 3% pentru fiecare
fronton stradal in
plus)

Ajustare totala 18,90 101,25 243,00 398,79 486,00
pentru front stradal

10 | Planeitate Teren plan Teren plan Teren plan Teren plan Teren plan Teren plan
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru planeitate

11 | Accesibilitate asfalt Acces la Acces la Acces la Acces la Acces la Acces la

Drum Drum Drum Drum Drum asfaltat Drum
asfaltat asfaltat pietruit asfaltat asfaltat
Ajustare unitara sau 0% 10,00% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 112,50 0,0 0,0 0,0
pentru accesibilitate
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Evaluator EI - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nr. ANEVAR 12583/2007

Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B [ & D E
12 | Accesibilitate Acces doar la similar similar similar similar similar
mijloace de transport | mijloace de
in comun transport in
terestru/metrou comun
terestru
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru accesibilitate
13 Ajustal'e totala -10,66 189,09 178,42 3.369,51 529,63
caracteristici fizice
Ajustare unitara sau -1,69% 16,81% 6,61% 25,35% 9,81%
procentuala
Pret ajustat 619 1.314 2.878 16.663 5.930
14 | Utilitati disponibile
Utilitati (en Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Nu | Da/Da/Da/
el/apa/canalizare/gaz) Da
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 3% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 499,9 0,0
pentru utilitati
disponibile
Pret ajustat 619 1.314 2.878 17.162 5.930
(EUR/mp)
15 | Zonarea
Zonarea - destinatia Zona cu Construire Construire Construire Construire Construire
legal permisa restrictii de conform conform conform conform PUG | conform
construire PUG Sector 4 | PUG Sector 4 | PUG Sector 4 | Sector 4 PUG Sector 4
avand in
vedere liniile
de inalta
tensiune
situate pe
cele doua
laterale ale
terenului
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Evaluator EI - PFA FLORESCU ANGEL NARCIS EXPERT CONTABIL — Nr. ANEVAR 12583/2007

Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D E
Ajustare unitara sau -54% -54% -54% -54% -54%
procentuala
Ajustare totala -3344 -709,6 -1554,3 -9267,7 -3202,0
pentru zonare
Pret ajustat 285 604 1.324 7.895 2.728
(EUR/mp)

16 | Caracteristici
economice
Caracteristici normale normale normale normale normale normale
economice
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0 0 0 0 0
pentru caracteristici
economice
Pret ajustat 285 604 1.324 7.895 2.728

17 | Cea mai buna
utilizare
Cea mai buna Servicii similar similar similar similar similar
utilizare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0 0 0,00 0,00 0,00
pentru CMBU
Pret ajustat 285 604 1.324 7.895 2.728
18 | Componente
nonimobiliare ale
valorii
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0 0 0 0 0
pentru componente
nonimobiliare
Pret ajustat 285 604 1.324 7.895 2.728
Pret ajustat chirie 0,23 0,24 0,55 0,53 0,68
euro/mp
19 | Numar corectii 5 6 5 6 5
Ajustare bruta procentual 91,69% 105,19% 95,39% 92,35% 92,19%
absolut 578,90 1.298,02 2.701,93 14.614,07 5.324,37
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Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D E
Ajustare neta procentual -59,29% -51,68% -55,87% -46,55% -54,53%

absolut -415,00 -646,00 -1.676,00 -6.875,00 -3.272,00

20 | Suprafata teren 8.596,00 0,230

21 | Alegere comparabila 0,230
A cu cel mai mic
numar de corectii si
cea mai mica
Ajustare bruta
EURO/mp

22 | Curs euro la 4,9745 4,9745
03.10.2023

23 | Valoare chirie de 0 1.977
piata EURO

24 | Valoare chirie de 0 9.835
piata RON
Corectii realizate

Pentru elementul de comparatie Tip comparabila s-au aplicat ajustari in procent de -10% avand in
vedere ca toate comparabilele reprezinta potentiale oferte prezentate pe site-urile de profil vanzari
imobile, ofertantii in urma discutiilor avute fiind dispusi sa negocieze. Valoarea ajustarii a fost stabilita
pe baza observatiilor istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate

Pentru elementul de comparatie Suprafata s-au aplicat ajustari la toate comparabilele in functie de
suprafata comparabilei raportata la suprafata utila a bunului evaluat, considerandu-se de catre
evaluator o modificare de 2% pentru fiecare plus sau minus de 1000 mp (maxim +/-15%). Suprafetele
comparabilelor sunt mai mici decat cea a bunului evaluat, respectiv sunt inferioare acesteia, avand in
vedere ca o suprafata mai mare conduce la o activitate mai dezvoltata si la o profitabilitate ridicata.

Pentru elementul de comparatie Front stradal s-au aplicat ajustari pozitive la toate comparabilele care
are un front stradal mai mic decat cel al bunului evaluat apreciindu-se de catre evaluator o ajustare de
5% pentru fiecare variatie de 5 m fata de frontul stradal al bunului evaluat - maxim +/-15%.

Pentru elementul de comparatie Numar Front stradal s-a aplicat o ajustare pozitiva la toate
comparabilele deoarece acestea are mai putine fronturi stradale fata numarul de fronturi stradale
aferent bunului evaluat, apreciindu-se de catre evaluator o ajustare de 3% pentru fiecare fronton

stradal in plus

Pentru elementul de comparatie Accesibilitate asfalt s-a aplicat o ajustare pozitiva de 10%
comparabila B din cauza ca aceasta nu are acces la drum asfaltat. Procentul a fost estimat de evaluator
ca 0 medie a marjei de negociere intre clienti si cumparatori, in cazul lipsei acestui tip de utilitate .

Pentru elementul de comparatie Utilitati disponibile s-a aplicat o ajustare pozitiva de 3% comparabila
E din cauza ca aceasta nu are asigurate utilitati gaz.Procentul a fost estimat de evaluator ca o medie a
marjei de negociere intre clienti si cumparatori, in cazul lipsei acestui tip de utilitate .
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Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D

Comparabila '
E

Pentru elementul de comparatie Zonare s-au aplicat ajustari negative de 54% la toate comparabilele
din cauza ca terenul supus evaluarii are o suprafata de cca. 4633 mp pe care nu poate construi, din
cauza cablurilor de inalta tensiune. (4633/8596 =54%)

Pentru restul elementelor de comparatie nu au fost necesare ajustari

In urma aplicarii abordarii prin comparatii, a rezultat ca la data de 03.10.2023 valoarea

de piatd a chiriei lunare pentru terenul situat in str. Pogoanelor nr. 2, Sector 4, Bucuresti este
de 9.835 lei, echivalentul a 1.977 euro.

V. CONCLUZII

In analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie sa fie testate pentru a ne asigura
cd raportul de evaluare si concluziile sale respectd urmatoarele principii:

s Adecvarea

Prin acest criteriu, evaluatorul judeci cat de pertinentd este fiecare metoda, pentru
scopul si utilizarea evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul
proprietdtii imobiliare si viabilitatea pietei.

= Precizia
Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor
comparabile.
Numarul de proprietdti comparabile, numarul de corectii si corectiile absolute si nete,
pot sugera precizia relativd a unei anumite aplicatii a metodei. Daca sunt disponibile multe
proprietati comparabile care si par cd se conformeazd unui model real al pietei imobiliare, se

poate obtine o precizie mai mare decat cu alte metode si evaluatorul se va baza mai mult pe
metoda comparatiei directe.

= Cantitatea informatiilor
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode.

Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o
anumita tranzactie comparabild sau de o anumita metoda.

Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca
nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in
care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare

Alte argumente care au stat la baza acestei opinii si considerente privind valoarea sunt:
valoarea a fost exprimatad tinand seama de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul

raport; opinia evaluatorului reprezintd valoarea cea mai apropiatd de o valoare de piata
realistd a proprietétii imobiliare supuse evaluarii.
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in urma aplicdrii abordérilor adecvate scopului evaludrii si tipului proprietatii de
evaluat, opinia evaluatorului este ci la data de 03.10.2023 valoarea de piatd a chiriei lunare
pentru terenul supus evaludrii este de 9.835 lei, echivalentul a 1.977 euro.

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Data evaluarii: 03.10.2023 (Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,9745 RON)
Data intocmirii raportului de evaluare: 03.10.2023

Anexe

Anexa 1 Foto teren

Anexa 2 - Comparabile chirii terenuri zone similare
Anexa 3 - Plan amplasament teren
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Anexa 1 la Raportul de evaluare teren intravilan situat in str. Pogoanelor nr. 2 Sector 4 Bucuresti
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Anexa 2 Comparabile chirii terenuri intravilane zona Sector 4 si Sector 3 Bucuresti
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Anexa 2 Comparabile chirii terenuri intravilane zona Sector 4 si Sector 3 Bucuresti
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SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI Teter 0f C15Q Fedsratian
PRIMAR

RI{R SIMTEX &

*APARATUL DE SPECIALITATE* ‘
|
L

Bd. George Cosbuc nr. 6-16, sector 4, Bucuresti

CERTIFIED MANAGEMENT SYSTEM

Tel. : +40-21-335.92.30 / Fax.: +40-21-337.07.90 IS0 9001 ~ ISO 14001
1SO 45001

REFERAT DE APROBARE

in baza prevederilor:

» Art.332-art.348 privind inchirierea bunurilor proprietate publica din OUG nr.57/2019 privind
Codul Administrativ;

» Legii nr.287/2009 — Codul Civil, republicata, cu modificarile si completirile ulterioare;

» HCL S4 nr.22/30.08.2012 privind revenirea cladirilor si terenurilor ce se afla in flosintd gratuita
a SC AMENAJAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT SECTOR 4 SA in administrarea
Consiliului local Sector 4

» HCL S4 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 caiete de sarcini, fise de date, model de contract de
inchiriere si Lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu modificarile si
completarile ulterioare

Avand in vedere:

Prevederile OUG nr.57/2019, art.333 alin.(1) : “inchirierea bunurilor proprietate publici a
statului sau a unitatilor administrativ teritoriale se aprobd dupd caz prin hotdrdre a Guvernului, a
Consiliului Judefean, a Consiliul General al Municipiului Bucuresti, a Consiliului Local.” i alin (5) :
” Inchirierea bunurilor proprietate publicd a statului sau a unitdfilor administrativ-teritoriale se face
pe baza de licitatie publica.”

Prevederile art.6 din Regulamentul aprobat prin HCL S4 nr.168/2022 : "Structura de specialitate
din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului Sectorului 4 va intocmi documentatia care va
cuprinde: lista cu situatia imobilelor libere ce urmeaza a fi scoase la licitatie, va completa caietul de
sarcini in functie de specificul fiecarui imobil, precum si fisa de date a procedurii de achizitie public,.”

Se impune aprobarea prin Hotarare de Consiliu Local a Raportului de evaluare intocmit de
evaluator autorizar ANEVAR - estimarea valorii de piata a chiriei lunare pentru terenul intravilan situat
in strada Pogoanelor nr.2, sector 4, Bucuresti, inchirierea terenului mentionat si durata contractului de

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

'CERTIFIED M ANAGEMENT SYSTEM

1SO 9001 - ISO 14001
1SO 45001

In conformitate cu prevederile art.166 alin (2) lit.g) si art.196 alin (1) lit.a) din OUG nr.57/2019
— privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, propunem spre aprobare
proiectul de hotérére privind aprobarea inchirierii terenului, domeniu public al Municipiului Bucuresti
aflat in administrarea Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, in suprafati de 8596 mp situat in

str.Pogoanelor nr.2, sector 4, Bucuresti, a chiriei lunare si a duratei contractului de inchiriere
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RAPORT DE SPECIALITATE

In baza prevederilor:

» Art.332-art.348 privind inchirierea bunurilor proprietate publici din OUG nr.57/2019 privind
Codul Administrativ;

> Legii nr.287/2009 — Codul Civil, republicati, cu modificarile si completarile ulterioare;

» HCL S4 nr.22/30.,8.2012 privind revenirea cladirilor si terenurilor ce se afld in flosintd gratuita
a SC AMENAJAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT SECTOR 4 SA in administrarea
Consiliului local Sector 4

» HCL S4 nr.168/2022 privind aprobarea Regulamentului de inchiriere prin licitatie publica 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 caiete de sarcini, fise de date, model de contract de
inchiriere si Lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu modificirile si
completdrile ulterioare

in fapt:

Imobilul teren din str.Pogoanelor nr.2, sector 4, Bucuresti este proprietate publica a
Municipiului Bucuresti conform HCGMB nr.186/2008, pozitia 5361 si se afla in administrarea
Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti conform HCL S4 nr.22/2012

Tindnd cont de prevederile OUG nr.57/2019, art.333 alin.(1) : “inchirierea bunurilor

proprietate publica a statului sau a unitdtilor administrativ teritoriale se aprobd dupd caz prin
hotardre a Guvernului, a Consiliului Judetean, a Consiliul General al Municipiului Bucuresti, a
Consiliului Local.” si alin (5) : ” Inchirierea bunurilor proprietate publica a statului sau a unitdtilor

administrativ-teritoriale se face pe bazd de licitatie publicd.” coroborate cu prevederile art.6 din
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*APARATUL DE SPECIALITATE*
Bd. George Cosbuc nr. 6-16, sector 4, Bucuresti '
CERTIFIED MANAGEMENT SYSTEM

Tel. : +40-21 -335.92.30 / Fax.: +40-21-337.07.90 ISO 9001 - ISO 154001
1SO 45001

Regulamentul aprobat prin HCL S4 nr.168/2022 : “Structura de specialitate din cadrul Aparatului de
Specialitate al Primarului Sectorului 4 va intocmi documentatia care va cuprinde: lista cu situatia
imobilelor libere ce urmeaza a fi scoase la licitatie, va complete caietul de sarcini in functie de
specificul fiecarui imobil, precum si fisa de date a procedurii de achizitie publica,.”

Avand in vedere finalizarea Raportului de evaluare pentru imobilul teren din str.Pogoanelor
nr.2, sector 4, Bucuresti, se impune aprobarea prin Hotarare de Consiliu Local a Raportului de evaluare
- estimarea valorii de piata a chiriei lunare pentru terenul mentionat, inchirierea terenului mentionat

si durata contractului de inchiriere..
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