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Compartiment Informatii de Interes Public

P.6.3/182/04.04.2024

ANUNT

lansare in consultare publica
a “proiectului de hotdrdre privind aprobarea inchirierii a doud amplasamente, domeniul public,
aflate in administrarea Consiliului Local Sector 4, situate parcul *Tudor Arghezi”, a pretului
minim de pornire al licitatiei, durata contractului de inchiriere, precum si a documentatiei de
atribuire: caiet de sarcini, fisd de date si model contract de inchiriere.”

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI, in conformitate cu prevederile Legii nr. 52/2003
privind transparenta decizionald in administratia publicd, cu modificdrile si completdrile ulterioare,
azi 04.04.2024, supune consultdrii publicului, proiectul de hotirdre privind aprobarea inchirierii a
doud amplasamente, domeniul public, aflate in administrarea Consiliului Local Sector 4, situate
parcul ”Tudor Arghezi”, a prefului minim de pornire al licitafiei, durata contractului de inchiriere,
precum si a documentatiei de atribuire: caiet de sarcini, fisd de date si model contract de inchiriere.

in conformitate cu art. 7 alin(2) din Legea nr.52/2003 privind transparenfa decizionald in
administrafia publica, cu modificarile si completdrile ulterioare, documentul urmeazi procedura de
transparentd decizionali in perioada 04.04.2024, data publicarii, pana la data de 22.05.2024, acesta fiind
publicat pe site-ul www.ps4.ro, sectiunea Transparenta decizionala.

Propunerile $i sugestiile factorilor interesati vor fi transmise in scris, la adresa de e-mail
contact@ps4.ro, pani la data 15.04.2024,

SECRETAR GENERAL AL SECTORULUI 4
Diana-Anca ARTENE

intocmit,
Gabriela Cojocaru



MUNICIPIUL BUCURESTI

CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 4

B-dul George Cogbuc nr. 6-16, sector 4 Bucuresti
Tel. +(4)021.335.92.30 Fax. +(4)021.337.33.10

PROIECT

HOTARARE
privind aprobarea inchirierii a doua amplasamente, domeniul public, aflate in administrarea
Consiliului Local Sector 4, situate parcul “Tudor Arghezi”, a prefului minim de pornire al
licitatiei, durata contractului de inchiriere, precum si a documentatiei de atribuire: caiete de
sarcini, fisd de date §i model contract de inchiriere

Consiliul Local al Sectorului 4

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4, precum si Raportul de
specialitate al Directiei Autorizari, Administrare Piete si Logistic - Serviciul Patrimoniu $i Arhiva
nr.P.16.2/52/19.03.2024,

Vizind avizele Comisiilor de specialitate ale Consiliului Local Sector 4;

Tindnd cont de:

Raportul de evaluare privind estimarea valorii de piat3 a chiriei lunare in vederea inchirierii unei
platforme betonate, departajata in doua amplasamente, situate in parcul "Tudor Arghezi”, intocmit de
ANG CONSULTING SRL si inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr.
18808/07.03.2024,

Hotérérea Consiliului Local nr.312/2019 privind aprobarea indicatorilor tehnico-economici pentru
obiectivul de investifii: Edificare parc in zona de sud a Municipiului Bucuresti - Bulevardul
Metalurgiei, cu modificarile i completarile interioare;

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

Legea nr.52/2003 privind transparenia decizionald in administratia publica, cu modificarile si
completdrile ulterioare;

Art.332-art.348 privind inchirierea bunurilor proprietate publicd din OUG nr.57/2019 privind
Codul Administrativ, cu completarile 5i modificarile ulterioare;

Tindnd cont de prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnicd legislativd pentru
elaborarea actelor normative, republicata, cu modificarile si completirile ulterioare;

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 modificérile si completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aprobi inchirierea a doua amplasamente pe platforma betonat in suprafata de 33,76
mp fiecare, situate in Parcul Tudor Arghezi din Bd.Metalurgiei nr.100-130, sector 4, Bucuresti,
domeniu public, aflat in administrarea Consiliului Local Sector 4.
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Art.2 Se aproba preful de pornire al licitatiei de 734 lei, fara TVA, valabil pentru fiecare
amplasament, conform raportului de evaluare intocmit de ANG CONSULTING SRL si inregistrat la
Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr. 18808/07.03.2024 - Anexa la prezenta hotdrire:

Art.3 Se aprobd durata inchirierii de 5 ani, cu posibilitatea prelungirii prin act aditional, in
conditiile prezentate in caietul de sarcini, pentru o perioadd maxim egald cu durata contractului de
inchiriere;

Art.4 in cazul in care cuantumul chiriei stabilite prin licitatie publici este mai mic decit
cuantumul chiriilor aprobate prin Hotaréri ale Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau ale
Consiliului Local Sector 4, la incheierea actului aditional de prelungire a periodei de inchiriere, se vor
aplica acestea din urma,

Art.5 Organizarea licitatiei si intocmirea documentatiei de atribuire: caiete de sarcini, fisa de
date §i model contract de inchiriere se vor face in baza prevederile HCL Sector 4 nr. 168/2022 privind
aprobarea Regulamentului de inchiriere prin licitaie 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 aprobarea documentatiilor de atribuire, modele de caiete
de sarcini, fse de date, model contract de inchiriere si Lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase
la licitatie, cu modificarile si completarile ulterioare;

Art.6 Se imputerniceste Primarul Sectorului 4 si semneze in numele $i pe seama Consiliului
Local Sector 4 contractele de inchiriere si actele adifionale de prelungire;

Art.7 (1) Primarul Sectorului 4 §i Directiile din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului
Sectorului 4 vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotarari, conform competentelor legale.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA

Avizeazi,
Conform Codului Administrativ
Secretarul General al Sectorului 4
Diana Anca ARTENE
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REFERAT DE APROBARE

Avind in vedere:

¢ prevederile art. 332 — art. 348 din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificrile §i completirile ulterioare;

® HCL Sector 4 nr. 168/2022 privind aprobarea Regulamentului de inchiriere prin licitatie
publica a bunurilor aflate pe domeniul public §i privat al Sectorului 4 al Municipiului

Bucuresti, terenuri §i constructii, aflate Tn administrarea Consiliului Local al Sectorului 4,

precum si aprobarea documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini, fse de date,

model contract de inchiriere i lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie,
cu modificarile si completarile ulterioare;

¢ Hotérirea Consiliului Local nr.312/2019 privind aprobarea indicatorilor tehnico-economici
pentru obiectivul de investitii: Edificare parc in zona de sud a Municipiului Bucuresti -

Bulevardul Metaturgiei, cu modificarile si completdarile interioare;

Tinénd cont de faptul ci s-au finalizat lucririle de amenajare pentru parcul Tudor Arghezi,
far in interiorul acestuia existd o platforma betonatad in suprafata de 67,52 mp, care poate fi
inchiriatd §i departajatdi in doud amplasamente fiecare in suprafati de 33,76 mp, pentru
desfagurarea unor activitati de comert in condipii optime si moderne pentru cetiteni

Din motivele mentionate mai sus, considerdm ca se impune inifierea unui proiect de hotarire
de Consiliu Local pentru aprobarea inchirierii $i a prefului de pornire a licitatici pentru cele doua
amplasamente rezultate in urma departajarii, conform raportului de evaluare privind estimarea
valoni de pia{a a chiriei lunare in vederea inchirierii unei platforme betonate situate in parcul Tudor
Arghezi, Bdul Metalurgiei nr.100-130, sector 4, intocmit de ANG CONSULTING SRL si
inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr.188808/07.03.2024, a duratei de inchiriere,
precum si a documentatiei de atribuire.

Facem precizarea ci Organizarea licitatiei §i intocmirea documentatiei de atribuire: caiete de
sarcini, fisa de date §i model contract de inchiriere se vor face prevederile HCL Sector 4 nr.
168/2022 privind aprobarea Regulamentului de inchiriere prin licitatie publica a bunurilor aflate pe

domeniul public si privat al Sectorului 4 al Municipiului Bucuregti, terenuri si constructii, aflate in
1
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administrarea Consiliului Local al Sectorului 4, precum si aprobarea documentatiilor de atribuire,
modele de caiete de sarcini, fge de date, model contract de inchiriere si Lista cu situatia imobilelor

libere ce vor fi scoase la licitatie, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul art. 139 alin (3), art. 166 alin (2) lit. g) , art. 196 alin 1) lit. a) din OUG nr. 57/
2019, privind Codul administrativ, cu modificarile §i completirile ulterioare, propunem spre
aprobare Consiliului Local Sector 4, proiectul de hotirare privind aprobarea inchirierii, a prefului de
pornire a licitatiei pentru cele doud amplasamente, conform raportului de evaluare privind
estimarea valorii de piatd a chiriei lunare in vederea inchirierii unei platforme betonate situate in
parcul Tudor Arghezi, Bdul Metalurgiei nr.100-130, sector 4, , intocmit de ANG CONSULTING
SRL si inregistrat la Sectorul 4 al Municiptului Bucuresti sub nr.188808/07.03.2024, a duratei de

inchiriere, precum $i a documentatiei de atribuire.
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DIRECTIA AUTORIZARI, ADMINISTRARE PIETE SI LOGISTICA
SERVICIUL PATRIMONIU SI ARHIVA
Nr. P.16.2/52/19.03.2024

RAPORT DE SPECIALITATE

Avind in vedere :

v" Raportul de evaluare intocmit d¢ ANG CONSULTING SRL inregistrat la Sectorul 4 al
Municipiului Bucuresti sub nr. 18808/07.03.2024;

v Legea nr. 50/1991 republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, privind
autorizarea lucririlor de constructii;

v" Hotidrdrea Consiliului Local nr.312/2019 privind aprobarea indicatorilor tehnico-
economici pentru obiectivul de investitii: Edificare parc in zona de sud a Municipiului
Bucuregti - Bulevardul Metalurgiei, cu modificarile i completirile interioare;

v" HCGMB nr.20/2020 privind declangarea procedurilor de expropriere pentru imobilele
proprietate privata situate pe amplasamentul lucriirii de utilitate publica ,,Edificare parc
in zona de sud a Municipiului Bucuresti - Bulevardul Metalurgiei” cu modificarile si
completarile ultericare;

v Hotarirea Consiliului Local Sector 4 nr. 168/2022 privind aprobarea Regulamentului
de inchiriere prin licitatie publicd a bunurilor aflate pe domeniul public §i privat al
Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri §i constructii, aflate in administrarea
Consiliului Local al Sectorului 4, precum si aprobarea documentatiilor de atribuire,
modele de caiete de sarcini, fse de date, model contract de inchiriere si lista cu situatia
imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu modificarile si completarile ulterio re;

v" Legea 52/2003 pivind transparenta decizional Tn administratia publici, cu modificarile
si completirle ulterio re;

v’ Art.332-art.348 privind inchirierea bunurilor proprietate publica din OUG nr.57/2019

privind Codul Administrativ, cu completarile si modificérile ulterioare;
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Tinénd cont de faptul ci s-au finalizat lucririle de amenajare la parcul Tudor Arghezi,
situat intr-o zond aflata in plini dezvoltare, iar in interiorul parcului existi o platforma betonata
in suprafatd de 67,52 mp, care poate fi inchiriatd in scopul desfasuririi unor activitati de
comert in condifii optime §i modeme, ¢t $i pentru asigurarea libertdtii comertui;

Avind in vedere prevederile art. 332- art. 348 din OUG nr. 57/2019 pricind Codul
Administrativ, cu completdrile §i modificarile ulterioare, supunem spre aprobare de citre
Consiliul Local inchirierea acestei platforme betonate, departajatd in doud amplasamente
fiecare in suprafatd de 33,76 mp, in conformitate cu raportul de evaluare privind estimarea
valorii de piafd a chiriei lunare in vederea inchirierii celor dou amplasamente situate in parcul
Tudor Arghezi din B-dul Metalurgiei nr.100-130, sector 4, intocmit de ANG CONSULTING
SRL si inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr. 18808/07.03.2024, precum
§i a duratei de inchiriere. Precizim ca Organizarea licitatiet si intocmirea documentatiei de
atribuire: caiete de sarcini, fisa de date §i model contract de inchiriere se vor face prevederile
HCL Sector 4 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 §i constructii, aflaie in administrarea Consilitlui Local al Sectorului 4, precum si
aprobarea documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini, fse de date, model contract
de inchiriere $i Lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu modificérile si

completérile ulterioare;

DIRECTOR EXECUTI1V

Avizat,

Directia Juridica
Mih3} u

Intocmit
Liliana SATM
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AN EVAR A.N.G. CONSULTING S.R.L. - MEMBRU CORPORATIV
EVALUATOR I’ROPRIET;\TI IMOBILIARE
AUTORIZATIE ANEVAR NR. 0870/2024
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Nr. inregistrare raport ANG2(24_09/16,082G7PRUL 4
¢ : AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

REGISTRATURA (1)
(7 MAR 2024

RAPORT DE EVALUARE

PRIVIND ESTIMAREA
VALORII DE PIATA A CHIRIEI LUNARE iN VEDEREA
iNCHIRIERII A UNUI NUMAR DE TREI SPATII COMERCIALE
SITUATE VIZAVI DE STATIA DE METROU ,,TUDOR
ARGHEZI” DIN SECTOR 4, BUCURESTI SI A UNEI
PLATFORME BETONATE SITUATE iN PARCUL , TUDOR
ARGHEZ!” DE LA ADRESA BDUL. METALURGIEI NR. 100-130,
SECTOR 4, BUCURESTI

Beneficiar SECTORUIL 4 A1 MUNICIPIULUI
BUCURESTI

Utilizator desemnat / Destinatar SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI
BUCURESTI

Evaluator AN.G. CONSULTING S.R.A

Puginu 1




Foealuitor 1 - AN G CONSUTTINGS R, - Nr. ANTVAR 08T 200

i SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludrii il constituie estimarea valorii de piata a chiriei lunare pentru urmitoarele
imabile:
[ un numdr de trei spatii comerciale situale vizavi de statia de metrou Tudor Arghesi
din Sector 4, Bucuresti, ficcare spaliu avand o suprafata utila de 17,4 mp.
2. platforma betonata situati in parcad Tudor Arghesi de la adresa adresa Badul
Metalurgtes nr, 100130, Sector 4, Bucuresti, avand o supratata de 67,52 mp

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valori de praga a chirien lunare pentru
imobilele aflate i administrarea beneficiarului, in vederea inchirierit prin hotatie, in
conformitate cu Standardele de Pvaluare adoptate de Asociatia Nationala a Fvaluatorilor
Autorizaty din Romania {ANFVAR) precum sioalte standarde =i ghiduri metodologice de
cvaluare claborate de catre ANEVAR

Baza cvaludrii

Valoarea de piata a proprictatii imobiliare a tost estimata in conformitate cu standardele
aplicabile acestun Lip de valoare tindandu-se cont de seopul pentru care s-a solicitat evaliarea,
respectiv Standardele de Fvaluare o Bunuarilor ed, 2022,

in continutul Raportuhui este presontatia metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
vasul evaluarii presente

Valoarea de piafa  swona ostimata pentei care t activ sare o datorse ar priea fi schonbatia) la data
craliart, bitre un cumpdrdlor hotirdl si un odnzdator hotdrat, jnte o franzactic nepartinttoare, dupa
e anarketary advcind sE o care paclile au actionat ficcare in cunostnti de canza, prident s fara

crnes e

Chiria de piafd vste suma estimatd pentru care un drept asupra proprictatis imobihare ar
puted tiinchirial, Lo data evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotarvdt, cu cdauze de
inchiricre adeovate, intr-o tranzactie nepartimitoare, Tupd un marketing adecvat 0 care
parfile au actionat ficcare in cunostintd de cauza, prudent sifara constrangere,

Solicitantul evaludrii: SECTORUE 4 AL MUNICIPIVLUI BUCUREST cu sedal in
Bucuresti, Sector 4, B-dul George Cosbue nr. 6-16, Cod fiscal 442083().

Beneficiarul evaludrii: SEFCTORUL 4 AL MUNICIPIULUT BUCURESTT cu sediul in
Bucuresti, Sector 4, B-dul George Cosbue nr. 6-16, Cod liscal 4420830,

4

I agim

A



Evaluator L7 - AN.G, CONSULTING S.R.1. - Nir. ANEVAR 087012024

Raportul i tost structurat conform Standardele de Evaluare ed. 2022 dupd cum urmeaz
Raportul o fost structural dipd com vemeasi
I Sintern Bvalisarii:
M Termeni de referinga af evaludm
HE esentarea datelon
HET  Analiza pielen
2 Prezentanss mbylahin
IV Evaluarey imabadelor
VooConduani;

VI Anesele Raportulu de evaluan

Argumentele care au stat b baza clabordri avestei opinn precam st considerentel
avule m vedere b determanarea acested yvabori sant:

2 Naloarea o fost oxprmata tinand seama exdlusiv de iporeszele, conditale hiitative s
aprecienle exprimate in prezentad vaport sioeste valabibi i conditidhe coononee g
jundice owentionate i rapul,

# Dat tind scopil evalidm s nivelul investition, precum si mediud ccononnie present

A propus ca s pertimenta valoarea resolats prin abordarea prin prata

o N s cinese restrichi san alte savcind, altele decat cele notate o prezentul raport, care

1 pted alecta dreptol de propriciate evaluat;

~ Valoarea estimata in vaduta este valabilo aldt timp cat condititle i cane = realizat
evaluares (starea pictei mobitiare, niveluat cererii st olerter intlatia, cvolatu cursahe
vatutan nie se modihica semniticaliv,

» Naloarea este valababd oumai penbio destinalio precizatd in rapon,

» Naloarea reprezinta opimia evabuatorudui privind valoarea de potd o propoetatn
nnobiliare;

# Prapuelaral a furmzatl datele privind smplussrea lerennfue inspectios L ot loculon

Crcandie I presenta s,

#  bualuarea este o opie asupea unet slori,
< Benetiviaral nu g transmis evaluatoralng docamente care saateste dieptal de
proprictale sau de admimistrare al tevenad o, esaluared reabizdid e ose i baza schites

topo sta Phnolog de amplasamentanese L Nota de comanda ar P 2908 02 241249

# Supralata platformes betonate esty de A7 52 mp, asa cate rezulta die seluta topo
< Supralebehs atile ale spabibor comerorale sunt de 17,8 mp
# Peroada masnma de inchithere este Jde S

[potesele de ma sos se completeasa ew datele dinrapon tob de evabuare detaliag

in urma aplicarii abordarii prin comparatii, a resultat <3 la data de 1602.2024
valoarea de piata a chiriei lunare pentru imobilele supuse evaluarii este urmatoarea:

1. Pentru un numdar de trei spatii comerciale situate vizavi de slatia de metrou Tudor
Arghesi din Sector 4, Bucuresti, fiecare spatiu avand o suprafata utila de 17,4 mp,
valoarea chiriei lunare este de 1.360 lei/tuna, echivalentul a 675 euro, respectiv 1,120
leiffuna/spatiu comeraial de 17,3 mp, echivalental a 125 euro/luna/spatiu comercial
de 17,4 mp



Evaluator EPT ~ A.N.G. CONSULTING S.R.L. ~ Nr. ANEVAR 087012024

2. Pentru platforma betonata din parcul Tudor Arghezi, avind o suprafati de 67,52 mp,
situatd la adresa bd. Metalurgiei nr. 100-130, Sector 4, Bucuregti valoarea chiriei
lunare este de 1.468 lei/luna, echivalentul a 295 euro, respectiv 734 leiflun¥/o
suprafati de 33,76 mp, echivalentul a 147,5 euro/tuni/o suprafata de 33,76 mp.

Opinia finala a cvaludrii este prezentata in LEL si nu contine TVA.
Data evaluarii 16.02.2024 (Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,9767 RON }
Data intocmirii raportului de evaluare: 16.02.2024
Anexe
Anexa | - Foto imobile
Anexa 2 - Schita topo imobil si plan de situatie

Anexa 3 - Comparabile chirii spatii comerciale zona Metalurgiei, Berceni Sector 4 Bucuresti
Anexa 4 - Comparabile chirii terenuri zona Metalurgicei, Berceni Sector 4 Bucuresti

EVALUATOR EP},
AN.G. CONSULTING S.R.L.
Angel FLORESCU

Puging 4



Evaluntor EPH~ ANN.G, CONSULTING S.R.L. — Nr. ANEVAR 087012024

CERTIFICARE

Subsemnatul, FLORISCU ANGEY. - evaluator bunuri imobile si reprezentant legal al

ANG CONSULTING SR tregistrat in tabloul ANEVAR cu nre 12383 certific
urmdtoarele

1. Batele prezentate in acest Raport sunt corecte st adevdrate;

2. Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotesele si condigiile
limitative presentale si reprezintd anatizele, opiniile si concluziile mele profesionale
simpartiale;

3o Nu am nick unnteres, prezent sau viitor i proprictaiea care consbituic obicetu)
acestui Raport st mici un mteres personal legat de paetile implicate;

4. Nuam mc o partinire legata de proprictate care este obiectul acestui raport sau legat
de partile implicate de aceasta evatuare,

S5 Angaarea mea in aceasta evaluare sioonorarinl pentru aceastn lucrare o sunt
vonditionate de raportarea unor rezultate prmivlvrnundh-, de marnmea valori estimate
san de o concluzie favorabila clivntului;

6. Analizele, opimile st concluzile mele, precum st acest raport au fost elaborate in
conformitate cu standardele de evaluare ca unele abatert prezentate in raport;

7. Detin cupostintele necesare pentru efectuarea in mod competent, a acester huerdri;

K Subsemnatul, sunt membru ANFVAR cu documente valabile;

4. Subsemnatul am o imspectat personal proprictatea

Data intoemirii: 16.02.2024

EVALUATOR ANEVAR EPI,
AN.G. CONSULTING S.R.L.
| FLORESCU
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H.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

H.1 Obiectul evaluarii il constituic estimarea valorii de piatd a chiriei lunare pentru
urmatoarele imobile:

Lun numar de tren spate comerciale situate vizavi de statia de metrou Tudor Arghesi

din Sector 4. Bucuresti, fiecare spatiu avind o supratatd utita de 17,4 anp
2. plattorma betonata situatd in parcul Fudor Arghesi de laoadresa adiesa bdud

Metalurgier nr 100-330, Sector 4, Bucoresti, avand o suprafata de 67,52 mp.

1.2 Scopul presentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piatd a chirer lunare
pentru imobilele aflate in administrarea beneficiarolui, in vederea inchirierii prin licitatie, in
conformitate cu Standardele de Fealuare adoptate de Asocatia Nationald o Fyaluatorilo
Autorizati din Romania {ANEVAR) precum <ialte standarde si ghiduri metodologice de
evaluare claborale de catre ANEVAR.

113 Baza evaluarii

Valoarca de piala o proprietatii imobiliare a tost estimatd in conformilate cu standardele
;\piimbilv acestul ip de valoare tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv Standardele de Lvaluare a Bunurilor ed. 2022

In continutul Raportulu este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaluarii presente

“Vadoarew de piald  sunta estimabd pentric care un aelie <aie o dadarie av pudea ftschionbattee b data
coaliarii, intre wor campnirdtor hotdrdt 8 wn canzdor hotarat, inlr o franzactic nepdrtontoare, dip
un andrketing adecoal st care partile au actional flecaee in cenoglinhd de canza, pradon! 8 litra
caonstrangere

Chiria de piata este suma estimata pentri care un drept asupra proprictdtii imobihiare ar
putea fi inchirial, Ly data evaluars, intre un lncator hotdrat si un locatar hotdrat, cu clausze de
inchiriere adecvale, intr-o tranzactie nepartinitoare, lupda un marketing adecvat si i care
partile au aciionat fiecare i cunostinga de conzd, prudent sitara constrangere.

Cadrul legat:

- Standardele de evaluare, editia 2022:

- SIV - Cadru general,

- SEV 101 - Slera misiunn de evaluare;

- SEV 102 - Implementare;

- SFV 13 - Raportarea evaluariy

-« SEV 230 - Drepturi asupra proprctati imobiliare;

- SEV 300 - Bvaluart pentru raportarea linancara

- GEV 630 Fraluarea bunuriior imobile

- TIP 2 - Abardarea prin cost pentru activele corporake
- Ghidurile metodologiee de evaluare ANFVAR (G T
- Ghidurile de evaluare (G}
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Criterii de evalvare

Pentru realizarea misiunii, evaluatorul va urma conceptele si metodele
aplicand in particular, urmdtoarele abordiri in evaluare

Abordarea bazatd pe comparatii sau piald: consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte)
pentru a gdsi proprictdti similare si comparind apoi aceste proprietiiti cu cea in evaluare,
Analiza comparativa se axeazi pe asemandrile si diferentele intre proprictdti in ceca ce priveste
dreptul de proprietate, motivaia cempardtorilor si vansstorilor, conditiile de pratd,
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, dimensiunile.

acceptate de evaluare,

Abordarea prin capilalizarea veniturilor (pentru evaluarca constructiilon) Proprietitile
imobiliare care genereazl venituri se achizitioncasd ca iny estitii, iar din punct de vedere al
mvestitorului capacitatea de a produce profit este un element esential care influenteaza
valoarea proprietdtii. O premisd de bazd a abordirii mvestitionale este relatia direct
proportionald intre capacitates beneficiard gi valoarea uner proprictali. Un investitor care
cumpard o proprictate imaobiliard care genereazd venituri schimba in fapt o sumd prezenta de
bani pentru dreptul de a primi castigus in viitos

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea cagtigurilor constau in tehnici i
formule matematice folosite de evaluatori pentru analiza capacitdtii beneficiare ale unor
proprietati imobiliare (in general msoard cagtipurile realizate sub forma biancascd), care
transforma cagtigurile vitoare in valori prezente

Abordarea prin cost (pentru evaluarea constructiilor) este bazata pe inlocuirea costutui curent
al bunului cu anut nou, mai patin deprecierea generatd din deteriorarile fizice precum si
deprecierea (unclionald si uzura externa, si crescula in cazul evaludrilor proprictitilor de
valoarea terenului,

Abordarca prin costuri presapune delerminarea Costului de intocuire Brut (CIB} si apoi
scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizich, funciionali si economici. Se ubtine astfel

Cuostul de Tnlocuire Net (CIN).

[L.4 Clauze de nepublicare si confidentialitate

Acest raporl de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluatar si este
valabil nunai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta mei o
responsabilitate daca este transmns altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie penteu oricare
alt scop. Raportud de evaluare nu va putea [ inclus, inintregime sau partiol, in documente,
drculare saw in declaragii, nici publical sau mentionat in alt fel, fird acordul scris st preatabil
al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextutui in care ar urma
S apard

11.5 Inscrieri privitoare la dreptul proprietate
Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documentele i baza cirora a fost dobindit dreptul
de administrare sau proprietate asupra lerenului, evaluarea facandu se doar in baza Planului
de amplasament st a Notei de comanda ne, PEAf29/08.02 2024,

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

Evaluatorul nue-gi asumad nici o responsabilitate privind situatia juridica sau a titlurilor
de proprietate, considerindu-se ¢ bunurile supuse evaludri sunt in - proprictatea societatii gi
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nu sunt grevate de itigin de oatord juridica ce le-ar putea atecta valoarea, Nimic din acest
raport nu este intocmit cuintentia de o nrterpretat ca un ponct de vedere fegal AP
documentelor.

IL.7 Destinatarul evaluarii: SECTORUL 4 AL MUNICIPIUT U BUCURESTT cu sediul in
Bucurest, Sector 4, B-dul George Cosbuc nr. 6-16, Cod fiscal 4420830,

IL.8 Data estimarii valorii: 16.02.2024

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor cuprinse in 2%
site-urile de profil pentru inchirieri imobile. De asemenea s-au realizat verilicarh peanfernet
privind preturile vanzarilor de terenur, preturt comparabile si fundamentarea anabizor de
piala

11.9 Data intocmirii raportului de evaluare: 16.02.2024

11.10 Data inspectiei: Proprietatea a fost inspectati de evaluator in data de 11.02.2024.
Cu privire la modut de destasurare a inspectiet se pol face urmatoarele mentiuni.

~ Beneficiarul a colaborat cu Fyaluatorul fird rezerve:

r Inspectr sa desfasurat de catre Fegluator in preszenta representantithar begal al
beneticiarului;

7 Toate documentele cerute de preszenta Tucrare au fost puse la disporsitia
Foatuatorudid, iar cole care s-au considerat o i utile au fost anevate presentului Rapont de
cvaluare. .

# S-aconstatat evistenta £izich a imobitelor supuse evaludrii.

# S-aurealizat fota smaobike cuprinse inaneva nr 1 g presentul raport de evaluan:

Evaluatoral o isi asuma nici un fed do raspundere pentru datele puse fa dispositie de
catre client si proprictar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate
de date incomplete sau gresite

I[.11 Moneda raportului
Opiia finala a evaludr este prezentata in LELE st nu contine TVA.
Curs de reteringd BNR: 1T Furo= £9767 RON valabil la 1600 2024

11.12 Structura raportuluj
Raportul a fost structural dupd cum armeara:
I Sinteza Fvaluar;
[I. Termenii de referinta ai evatuirig
I Presentarea datelor:
ILLE Analiza piclei;
.2 Presentarca imobilulug:
IV Pyaluarea imobilelor:
Vo Concluag;
VI Anesele Raportului de evaluare
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11.13 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)
Ftapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
~  docomentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
identificarea si inspectia proprietdyii;
# stabilirea conditiilor limitative si a ipotezelor de lucru care au stat fa baza elaborarii
raportului;
» selectarea tpulai de valoare estimata in cadrul raportului;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punet de vedere al
evaludrii;
»aphcarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru estimarca valorin s
tundamentarea opinici evaluatorului.
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile $i metodologia de
lucri adoptate de edtre ANEVAR

I1.14 Sursele de informatii care au stat 1a baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
*  Informatii de piata culese de pe site-urile imobiliare: w s imopedia e,
wwswamebiliare.ro; sou v romimoro e spatii industo e e
wianw nobilare oo cunobilegonpavwwoloro; sow e stornn o
* Anexa 2comparabile vanzari terenuri si inchirieri constructii simitare
*  Site BNR privind cursul valutar
* Standardele de Pvaluare Apevar ed, 2022,

1115 Clauza de nepublicare ,

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicitiyn fard acordul seris i prealabit al evaluatorula cu
specificarea formei gi contestului in care urmeaza s3 apard. Publicarea, partialid sau integrala,
precum gi utilizarea hui de citre alte persoane decit cele mentionate anterior, atragge dupa sine
incetarea obligatiitor contractuale si datorarea cdtre evaluator de daune materiale.

[1.16 Responsabilitatea fata de teri

'rezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza intormatiilor furmzate de catre client
st praprictarul imobilului, corectitudinea si precizia datebor furnizate fiind responsabilitatea
acestora - Acest raport de evaluare este destinat scopului ¢ destinatarului precizali in
preambulul raportalui. Raportul este confidential, strict penteu client si destinator iar

evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nici o circumstantd

IL17 Ipoteze
I'rincipalele ipotese sio condifii limitative de care s-a tinut seama in olaborarea

presentulii raport de evaluare sunt urmdtoarele;

Ipoteze

#  Aspeciele juridice se bazeasd excusiv pe intormatiile si docamentele furnizate de citre
proprictarii imobilului gi au fost prezentate fard a se ntreprinde verificari sau
investigalii suplimentare;
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Informatia furnizat$ de citre terti este considerat3 de incredere;

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

Lvaluatorul 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 cerlifice aceste masuritori:

Se presupune ¢d nu exista vonditii ascunse sau neaparente aje amplasamentelor: solutui
sau structurii cladirii (partilor ascunse) care s influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtincrea studiilor
hecesare pentru a le descoperi;

Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementarile
locale si republicane  privind  mediul inconjurdtor in afara cazurilor cind
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de cltre evaluator gt din discutiile purtate cu proprietarul
imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminri naturale sau
chimice care afecteaza valoarea proprictdtii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine,
Evaluatorid nu are cunostintd de efectuarea unor inspechii sau a unor rapoarte care si
indice prezenfa contaminantilor sau materialelor periculoase gi nici nu a efectuat
investigalii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva.
Daca sc va stabili ulterior ¢ existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau €3 au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

Valoarea de piald estimald este valabild 1a dala evaluarii. intrucal piata, conditiile de piald
s¢ pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un all
moment;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {inind scama de
tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

livaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaluiirii referitoare ia subicctul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei i a
altor informatii de care acesta nu avea cunogting;

Valoarca declarald reprezintd opinia cevaluatorului privind valoarea de piatd a
imobilului;

Valoarea poale fi considerald ca cea mai buna estimare a prelului posibil obtenabil in
urma unei tranzactii obiective gi nepartinitoare pentru bunul evaluat si poate reprezenta
un nivel de referintd in vederea negocierilor intre vanzator si cumpérator;

Evaluatorul nu are nici un interes, de nici 0 naturd, fata de bunurile evaluate sau fatd de
proprietar, tar onorariul nu a fost stabilit in functic de valoarea evaluats.

Intrarea in posesia unci copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura mundii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanta
sau sd depund mdrturic in instania relativ la proprictatile 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 trebuic publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorului;
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v

Orice valort estimate in raport se aplici imaobilului evaluat, tuat ca intreg si urice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzutd in raport;

Ipoteze speciale:
Inspectia s-a efectuat f3rd a verifica suprafelele inscrise in documentele puse la
dispozitie de Gitre Beneficiar, Deoarece suprafata construita desfasurata a imobilului
a fost stabilitd pe baza unor documente care nu sunt decumente cadastrale, evaluarea
s face pe baza ipotezei speciale ¢a aceste documente sunt documente cadastrale,
respectiv o suprafetele construite sunt prefuate din extrasele de carte funciard.
Informapia furnizatd de citre terli este consideratd de incredere, dar nu i se acorda
garandii pentru acuratefe,
Beneficlarul nu a transmis evaluatorului documente care sa ateste dreptul de
proprictate sau de administrare al terenului, evaluarea realizindu-se in baza schitei
topo si a Planului de amplasament, anexe ks Nota de comanda nr. P16/29/08.02.2024.
Suprafata platformei betonale este de 67,52 mp, asa cum rezulta din schita topo -
Anexa 2 la prezentul raport.
Suprafetele utite ale spatiilor comerciale sunl de 17,4 mp
Perivada maxvimad deinchiriere este de 5 ani.

IL18 Litigii

Din dalele $i documentele prezemote de proprietar, rezultd ¢a beneliciarul nu este

implicat in procese, litigii san arbitraje cu persoanae juridice sau fizice care ar avea consecinte
ulterioare privind dreptul de proprictate asupra bunarilor supuse evaludrii.

(119 Dreptul ecologic

Evaluatorul nuy a efectuat nici un fel de investigalie, in afara controlului vizual i

organoleptic, pentru a stabili dacd existd veeo contaminare a proprictatitor imobiliare.

Procedurile standasd nu an condus la nici un indiciu, privind existenta unei

contamingdri naturale sau chimice ce afecteazd valoarea proprietitilor analizate sou a

proprictatilor invecinate. Nu imi asum nici o rdaspundere pentru existenta vreunui

contaminant si nivi nuoma angajez pentru o expertizd sau o investigatie stiingificd necesard

pentry a fi descaperit,

Daca ulterior, se va stabili ¢d existd contaminare pe proprictatile analizate gi terenul

aferent acestora sau pe orice alt teren vecin sau ed mijloacele care au fost sau sant puse in

functiune ar puted comlaming, acestea ar putea diminua valoaren raportatd

HEPREZENTAREA DATELOR
111.1 Analiza pietei

Piata imobiliara se defineste ca un grap de persoane sau firme care intra in contact in

scoptt] de o electua tranzactii imobiliare,

acest

brusc, fiind posibil astfel ca de mubte ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu

Cererea i oferta de proprietdi imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar

punct este leorelic $i rareori ating, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta

Oferta pentru un anumit tip de cerere se deavolta gre jar cererea poate sa se modifice

echifibru. Campdrdtorii gt vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vinzare
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cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietélile imobiliare sunt durabile gt pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si
de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importanie motivatiile, interactiunea participantilor pe piata $i masura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprictitii.

in functic de nevoile, doringele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantitor
la piatd pc de o parte si tipul, amplasarca, design i restrictii privind proprictatile, 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 picte mai mici, specializate, numite
subpicte, in urma unui proces de segmentarea a pictei §i dezagregare a proprictalii.

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

Zona in care sunt situate imobilele supuse evaluarii are destinatie mixtd comerciald
si rezidentiald. Zona de amplasament este in fosta zond industriald de sud a Bucurestiului in
prezent existind o predominantd activitate comerciald in imediata apropiere existand Diala
de Gros, spatii logistie, Metro, Auchan .

Piata imobiliard specifica este o piata activa, avand in vedere numarul mare de oferte.

Principalele elementele de comparatie recunoscute de piata specificd sunt:

1. localizarea-amplasarea in zone periferice, sau in zone centrale care nu sunt complet
dezvoltate edilitar {strizi neasfaltate, refele de utilitdi lipsd etc) are influentd
negalivd asupra valorii proprietitii imobiliare, mai aproape/mai departe de zonele
cenlrale, sau in anumite zone cu renume istoric

2. Suprafafa - in general piala imobiliara recunoagte acest element de comparatie in
sensul acceptdrii regatei ,suprafatd mai mare pret mai mic”. Elementul de comparatie
pentru constructii este pret/mp suprafata utitd iar peatru teren pret/mp, jar moneda
este lei sau euro.

3. Stare tehnica - in general imobilele cu suprafete comparabile sunt bine intrefinute,
imprejmuile.

4. Utilitai - accesul imobilului de utilitati.

5. Accesul 1a 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 afla la o distan{a
mai mare de stafiile de metrou.

Localizare

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

PIB ul per capita, exprimat in paritatea puterii de cumparare standard (PPS), in Romdnia, s
a sifual, surprinzilor, la 74 din medio UE 10 2021, fupi de 54,37, in 2003, depdgind astfel e precum
Grecia, Slotacia sau [drile ballice

Sectorul 4 avea, in iulie 2019, o populatic stabild de 331.408 locuitori (dupd domiciliu);
media vérstei populatiei Sectorului 4 este de aproximativ 42 ani, caracteristicd a unei populatii

! hitps://republica.rofbucurestivl-are-un-pib-pe-cap-de-locuitor-de-cinci-ori-mai-mare-decat-v astui-cel-mai-
sarac-judet-capitala
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refativ tinere; populatia activi {cu virste cuprinse intre 15-60 ani) reprezintd 69,56 % (230.532
locuitori) din totalul populatiei aferentd sectorului

Imobilele supuse evaluarii sunt situat in zona de sud Capitalei, aproape de iesirea citre
localitatea Berceni, respectiv
I. spatiile comerciale sunt situate vizavi de statia de metrou Tudor Arghezi din
Sector 4, Bucuresti
platforma betonatd este situatd in bd Metalurgien nr. 100130, Sector 4, Bucuresty,
cadrul parcului Tudor Arghesi - Anexa 2 1a prezentul raport

12

}.. "} c;“;. ?.

) 'fﬁi‘ﬂornﬂdoMl

.y A 3
ParcTudor Arghezi € 2

#

Platforma betonatd nu are o destinatie specificd, aceasta la data inspectier tind Tibera
de constructit si neingraditd- Anesa 1L

Spatiile comerciale de la statia de metrou Tudor Arghezi sunt finisate putand 1n
utilizate ca puncte de vianzare produose alimentate st nenalimentare

Infrastructura zonei este slab dezvoltatd, imobitele avand acces la bulevarde si
drumuri astaltate cu o singura banda pe sens,

T 7ond evastd ptiditatile energie electrica, commcabn, apd curenld gi canalizar

Definirea pielei specifice
Incasul proprictitii evaluate, pentia identificarea pietei sale spe ifice, s-au analizat o
serie de favtor, incepand cu tipul proprietdyi.
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Astfel, tinind cont de specificul zonei, zona limitrofi cu destinatie mixta rezidentia
si servicii i de tipul proprietiii, piata specificd pentru imobilul care face subiectul

prezentului raport de evaluare este cea a proprietitilor comerciale situate in zona de sud a
Sectorului 4.

Evolutia valorilor imobiliare

Conform anaitza piata imobiliara intocmita de AgentExpert? Lvolufia tipici inregistrati
in fur innie a determninal ca datele agregate peonten prima jumdtate a andui s@ fie foarte asemdnitoare
o cele din prisnele conct Iuni. Asifel, in Romdnia s-au inregistral peste 66,000 de tranzaclii imobiliare
in perioada wanuarie tinte 2023, cu 22'% mai putine comparatio cu perioada similard a annfui trecut

in conditiile trecerii prin pandemia de Covid-19 precum si consecintele razboiului din
Ucraina, toate calculele si previziunile pentru 2023 trebuie revizuite, mat ales din cauza
ingrijordrilor privind criza economicd ce se anunta. Potritit Bloombery Commodity Spot
Index, prefurile la altinente aeealins wicelars recond fnomai 2022, la dowd-luni de la invadarea Ucraines
de ciitre Rusia. In cei doi ani anteriori, prefurile la alimente crescuserd deja cu 40%, potrivit datelor
FMI. Pentru 2023 tnsd, previzinnile arald icftiniri cu 21% ale alimentelor,
Prefurile materiilor prime scad deja de ceva vreme, constatd Ayhan Kose, cconomist sef adjunct ln
Banca Mondiali, "Proefurile in scdere la materii prime se datoreazit in parle cresterii cconomice globale
fragile, dar acest tucru nu ar trebui vdzut drept o ameninfare cu o posihild recesiune globalid”, spune
Kose peniru DW. " Degi economia mondiald este slabd, mu ne agteptan ca ea sd alunece intr:o recesinne

in 2023/24. Dar nu este exclus, it conditiile exacerbdrii unor condifii de risc. ™

in opinia mea, pretul terenului si al imobilelor din Sectorul 4 va cregte semnificativ in
urmatorii ani {5 - 10ani), avand in vedere faptul ¢d autoritdtile publice au implementat politici
publice prin care sa creasca bundstarca sociald a cetdtenilor care locuiesc in aceastd zond ! :

- Lucrdrile de reabilitare a blocurilor de locuinfe au condus In imbundtdfirea infregului aspect al
sectarulut 4, dar in special la sporirea gradului de confort iar continuarea acestor lucriri va
determina cregterea calitdgii victii ceidjentlor; harta blocurilor aflate in programul de reabilitare
termicit este accesibild online.

- Implementare concepl e-Mobilitate urband prin: serviciul de parcdri publice si de regedingd este
complel digitalizat; amplasarea stafiddor de incdrcare pentru magini clectrice (10 stafi
funclionale de incircare a maginilor clectrice, alte 17 stofii sunt instalate saw in curs de
instalare), amenajare refea extinsa de parciri tip Park&Ride in apropierea fiecirei stafii dy
metron din sector
fa nivelul intregulni Municipiv Bucuresti, suprafata ocupald de spapii verzi trebuie extinsd
pentru a se alinge limita minima impasa Ordonanfa de Urgentd 1952005 privind protectia
medintui, respectiv de 26 m2ftocuitor. Conform Registrului Spaftilor Verzi actualizat in 2011,
suprafafa de spatin verde pe cap de locuitor era in Buercsti de 8,89 m2llocuitor. In sectorul 4,
suprafate medie de spajiv verde pe tocuitor este de 6,2 m2 Hocuitor

- Prin intermedinl plannlii integrat de calitate a acrului, a fost impusd modernizaren o 22 de
unitifi scolare;

htlps:lfwwn.slorin.rofhloglnewsroum!nnalin-pictci-imohiliaroadin-romanin-in-primelc-&—luni—alwlul-
2023-agent-expert
3 hitps:/fwww.dw.com/rofcconomia-mondial%(4%83-dup%C4%83-inMla % ('8%IBic-vine-recesiunea/a-
65884866
4 Strategia de Dezvollare a Sectorului 4 - Municipiul Bucuregti pentru perioada 2020 - 2024
Pagina t4

Q



Evaiuator EPH = AN.G. CONSULTING S.R.0.. - Nr. ANEVAR 087072024

Solutiile de tip “smart city” implementate au plasat Sectorul 4 pe locul 7 i topul celor 87

autoritdfi publice locale care dernleazd proiecte de smart-cly in Romdnia, respectiv pe locul 5

in topul oraselor cu populalicd T peRtE 250 TidE fotuitor (pe locul 1 fiind-Municipinl Cluy

Napoca)

Sectorul 4 este unul dintre sectoarele care au teren construibil liber si care permite

dezvoltarca de noi spatii de servicii, respectiv imobile care conduc la crearea de locuri

de munea

Noua statie de metrou Tudor Arghezi, construita pe o suprafata de peste 15.000 de

melri intre statia Bereeni, actualul capat de linie al Magistralei 2 51 Soseaua de Centura,

va avea o lungime de 1,6 kilometri, Aceasta va fi supraterana, parter plus doua etaje si
va benefivia de sase zone de acces pictonal, din care doua vor fi situate pe partea opusa

a Saselei Bereeni, fiind asigurata o legatura printr-un pasaj pietonal subteran, pe sub

sosea. 300 de locuri de parcare vor fi amenajate aici pentru cet care vin 7ilnic cu

masinile catre centrului orasului si care au nevoie de un loc in care sa isi lase
autoturismele inainte de a lua metrou! de la noua statie Tudor Arghezi, de pe Soseaua

Berceni’. Sectorul 4 ab Municipivlui Bucuresti va dezvolta infrastructura de metrou

dincolo de Soseaua de Centura a Capitalei, catre comuna Bereend.

“Europa Unita”, va fi denumirca noului pasa) ritier suprateran pe care PPrimaria

Sectorului 4 il construieste 1 intersectta dintre Bulevardul Metalurgiei cu strada Turnu

Magiirele. Acesta va pulea concura cu cele mai avanga rdiste si moderne projecte de

frastructura mare din capitalele curopene, fitnd unul dintre cele mai modere pasaje

rutiere din Romania. Cu o langime de peste 650 de metri, pasajul va avea doua Lensi
de circulatie pe ficcare sens pentra a thuidiza traficulintr-una dintre cele mai tranzitate
rone din sudul Bucurestivlui.

. Primaria Sectorului tconstruieste un patinoar olimpic uitramodern cu peste 1.500 de
locuri. Patinoarul va fi acoperit si se vor putea desfasura competiti sportive nationale
dar si internationale: campionate europene si mondiale de hocher, inchusiv spectacole
de divertisment pentru public, Constructia va firealizata incurtea Liceulus Tehnologic
de Metrologie “Traian Vuia”, pe un teren de 2.5 hectare, fiilnd singurul patinoar
olimpic din sudul tarii, destinal 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, esle primut

pare cultural urban al tarii, col mai mare spativ verde al capitales. Bucuresti este una
dintre putinele capitale privilegiate, dispunand de un pare natural in limitele sale
teritoriale. Delta Vacaresti este incadrata de Sosewua Vitan-Barzesti, Calea Vacaresti,

Splainl Unirii si Soseaia Oltenited. Parcul Natural Delta Vacaresti va 17 tranformat

inle-un adevarat obiectiv turistic. Pareal Tudor Arghezi, primul pare construit de la

zorw in ultimii 30 de ani, este dejain luera,

Cei miai importanti factori care au influentat piata imobiliard pe parcursul perivaded
20200 - 2023 sumt:
1. Politica Guvernului privind majorarea veniturilor populafici
modificdrii TVA ulwi de 5% la locuinge noi

precum sioa

Decizia Guvernului de a majora semnificativ satariile personaludui angajal in seclorul
public incepand cu nurtie 2018 Cheliviclile cu salariite in sectornd de stat au creseut i primele opt

—————

& htips:iin nw.iuclrelidcnlinl.rnlde—cc—sa-li-rumprri-n-lnruillla-in-wcturul--lf
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funi din 2018 cu 25%, fatd de acecagi perioadd din 20.'7 * _
explodit:psdaspart-puseuliti-cresteri-magive- nilioaue routani: mcdnd-pnun! Linicz) igﬂiwmr,alc'-
cresteri guverinl-introdus-distorsinng grovg:piata migecsngy urile-salariale-facute- 17545 689

De asemenea, trebuie mentionata decizia Guvernului de a modifica incepand cu
iunie 2020 plafonul de 5% la TVA pentru locuinte noi, respechv de 1a 450.000 lei la 600.600
lei exclusiv TVA, ceea ce va permite accesul la locum{e mai spatioase si cu facilitati

supenoare.

3. Cresterea preturilor

Cresterea preturilor pentru imobile se datoreaza in principal cregterii pretului de cost
al inputurilor aflat intr-un ritm de crestere galopant (pana la 50% crestere pe manopera in
ultimul an datorita QUG 114/2018, respectiv pana la 15% -20% la materialele de constructii) si
cresterea preturilor la materiale de constructii din pericada mai - iunie 2021 cu cca. 50%
hiips://wws w all-street tofarticol/Real -lstate/2 35630/ de-ce-seade -numarul- tranzaciifon

imobiliare-co nu-ne-spun-datele-ancpi.htinl; hitps// ziarecotmfeconomie/stif -ceononige
electe-crestere preturi-materiale-constructi FR7 505

La cresterea preturilor la malceriale de constructii s-a adaugat si cresterea costurilor cu
combustibilul si cu energia, respectiv cresteri de intre 40 - 80% Ditps/ /v peco
anline rofistoric_cn php

Trend in petrol and diesel prices in Romania
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Muntenia Sud (Municipiul Bucuregti, judetele Hfuv §i C iurgin). Noul pref de servicin

universal al Trel Duergie Muntema, finizerad fradigional al zonei, aplicabil de la | nnarie, cste de

1,37 lei/kWh, pref final, cu toate taxele s tarifele de refea incluse. Prefud valabil acum, pana la 31
decembrie, este dv 0,75 leikWh. Asadar, avem o crestere de 82 % a prejului final.
[t Eps:/izenenr ceommmica, e fuchiora-clechrica enel pret A panaar - 202 3scumygrore Jatiera cicegr

elegtrica on cal cresefucturile 551475 him!
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Ratu medie a modificirii prefurilor de consum T ultimele 12 humi (inlie 2022 — iunic 2023) fatd
de precedentele 12 funi Gulie 2021 ~ iunic 2022) determinatid pe baza IAPC este 12,5%. Rata anuald a
inflajies i funa ivnie 2023 comparativ cu Lo iunie 2022 este 10,3%°

Orafk Modifl srea anasld s indaehnd prejuribor de cantum (%)

LY, il -] [ Y 14 ot nav e, [N} L 3.1 L agid L1
F9I2 Q2L 27 ey Pa-e Fl-P 0T Pl SN LTE A HIT S PRy ki L]

=
Y]
LR 1
120
1400
LK
@40
0

PAY

o e . .

3. Variatii semnificative privind costul banilor
Pentru piata specificd, faptul cd BNR a decis eresterea dobanzii de referinta, va conduce fa un
cost ridicat ab banilor cu impact direct asupra finantarii const ruirii de noi spatii de rezidentiale
wru comerciate, Robor-ul la 3 lum crescand de la 1L5%/an in juliec 2021 la cca. 5.53%/an, la data
de 16.02.2024

Cresterea costului banilor se observa diredtin numarul de spoteci mstitute ba nivelul
tarii ,,owumdend de potect acliee i b naerie 2003 0 fosd dv apraape 45000 01 weddere cuw M,
timp ce e nivelud premed junaitaft o el yenwirud de tpotect achive @ scdzud o 3% b aprrongre
270007 7 Creditaren ipotecard a scazud cu 207 i attinnd i numirud de tranzactii onobitiare
individuale s-a redus cuoo treie e FLH2023, conforn analiza prezentata e Zwrul financiae
httpsdin win, Zfrufba gigairar i/ prata-iiobi e gt boedaed e creditarea ppateeara
scazul-cu-2 [H95373

FILF ba FIIFE | 20,

& Comuaicat de press INSS - 13.07.2023

htps:/Aavwwstorrohlogmewsrsom amaliza piclci-imnhiliurc-din-nnm.mi.n-m-primclc-h-|uni-u|c-lui-2(!2‘
ugont-enpert
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Cererea
Cererea pentru imabile similare cu cel supus evaludrii provine de la agentii economici care
doresc sa aiba anumite puncte logistice de preslari servicii sau depozitare produse .

Din cauza preturilor si a ratelor tot mai mari insa, cumpdirdtorii se riresc. iar cei care
se gdndese sa cumpere, sunt tol mai cumpdtafi 5i mai calculagi in decizia de cumpdarare.

Cererea este. asadar., in scadere, dar in scddere este si oferta. In timp ce cumpardtorii
reflecteaza daca sa cumpere sau nu, dezvoltatorii isi iau, la rdandud lor, pauzede gdandire. Din
cauza cresterilor noi de prefuri la materialele de constructie si a problemei stocurilor, mulyi
dezvoltatori au dus costurile in zona de “apartamente icfiine” san au pus pe. Casteplare”
proicctele, de teama de a nu réondne cu banii investiti in constructii nefinalizate. .. cererile
pentru case au ajuns la paritaie e cererile de apartamenie. ceea ce nu e deloc surprinzdtor,
avand in vedere contexinl gi tendingele 1ot mai clar conturate de dupd pandemic

Privind fa evolugia cererii de locuinge (apartamente i case) din Bucuresti, se observa
ca acest indicator a scazut, apropiindu-se de pragul de 30.007 de potentiali cumpdardtori, fapd
de 32.514, in perioada similard din 2022. In T 2023, s-a inregistrat o scddere in februarie,
fiind menpinutd st in luna martie. Astfel, acest indicator a ajuns. in Tt 2023, la un nivel mult
et seazut fagd de col consemnat in 2022 37 2021

CLRERCA PLNTRU PROPIVETAT REZIDENIALE DE VANZ AL

ol (TR B VAT A WA o R LA

B Freh L % i Pl 3 12% Evolutin cor eramn ultimelo 13 s &

S 6% 6% 3% ik o 101k 21 5% £volutia caretiim uitimul tramesiu K

BUCURLESTI

® Piata Imobiliard Reziden(iald Trimestrul | 2023
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Oferta

Avand in vedere tipul bunaiui evaluat, in vederea an

alizei ofertei compelitive, evaluatorul a
procedat la un stiidiu de piala.

In urma analizei ofertei pentru proprictdti similare, evaluatorul a ajuns la urm
concluzii:

Soarele

a data evaludrii, oferta de terenuri ofertate spre inchiriere nu este foarte numeroasi
preturile de inchiriere pentru terenuri similare variaza intre 0,5 si 5 curo/mp
* manesa 4 se regasese oferte pentru chirii terenuri similare.

*

preturile de vanzare al terenurilor similare cu cele ale imobilului supus evaluarii se

axeazi injurul valorii de 150 - 350 curo/mp in functic de zona, acces ta utilitati, marime
teren, front stradal;
* eista o piata activa pentru inchirerea de spatii comerciale;
oferta de inchiriere variazd seminficaliv in functie de zona, accesibililate si de locul
servicitlor de utilitate publica intre 6 euro si 15 curofmp. In planurite 3 si 4 ale
bulevardelor principale, in zona industriala se regasesc spatii comerciale pentru
chiricre cu preturi intre 1 -2 earo/mp,

Echilibrul pietei

In coca ce priveste echilibrul pictei imobitiare, fatd de ultiniii ani raporturile s-au inversat pe
prata imobiliard accasta devenind o piatd a cumpiaritoratui prin urmare existy ¢ marfd de
aegociere fad de preturile din piagd care poate varia intre 3% si 5%,

Transformarea pictei imobiliare intr-o piatd a cumpiratorului s-a realizat in contextul
penuriei de capital i a cresterii costurilor cu acesta = context de criza cunoscut in mediite de
ofaceri si de participantii pe piold - coroboral cu sciderca numarutui tronzactiilor pe
sepmentul imobiliar i previziunile de accentuare a continudrii trendului descendent a
evolutier preturilor pe piata mentionata.

Previziuni

Avand in vedere conlextul generat de pandemia COVIDIY precum st razboiului din Ueraina,
orice previzinne privind prefurile chiriilor trebuiese analizate sub aspectul pradente

e asemenca, costul construirii Je imobile, avand in vedere diminuarea capacitdtilor de
productie precumy i o eventuald crizd o forfei de muned, trebuiese revizuite sub aspectul
crosteri,

O eventuala erizd cconomicd conduce inevitabil la cresteri de pretun, prin armare costul de
inlocuire a constructilor nu va creste doar ca valoare procentuald i si sub aspectul valorii
nominale a acestora in sensul devalori 2arii acestora,

Sectorul 4 are un avantaj de crestere datorita faptului ¢d existi teren liber pentru dezvoltarca
atat pe plan rezidential cat si in planurile de servicii publice si comerciale,

Qdata cu cu cresterea consumului, s-a dezvoltat in mod direct si zona de serviei logistice
aflatd langd centura Bucurestinlui, factor care va conduce ta creearea de noi locuri de munca

Dezvoltarea infrastructurii privind mobilitatea si accesibilitatea, centura A0 si desvoltarea
transportului subleran (noua statie de metrou Tudor Arghezi), corelate cu desvoltarea
imobiliara si o serveiiilor publice (scoli, gradinite si spitale) va conduee pe termen mediu la o
crestere a preturitor terenurilor din zona de sud a Seclorului 4.

Pagina 19
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Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buni ulilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii
selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicirii metodelor in continuare, definitd astfel: ,,Cea mai probabild utilizare
w proprietdtii, care este fizic posibild, justificatii adeevat, permisig legal, fezabild financiar si care
conduce la cea mai mare valoare g proprietitii coaluate.”
Cea mai buna utilizare (CMBU)- este definits ca utilizare rezonabild, probabilj si legalda unwi
teren liber sau construit care este fizic posibili, fundamentats adecvat, fezabila financiar §i
are ca rezultal cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuic <3 indeplineasca patru criterii. Ea
trebuic s fie:
* permisivd legal
*  posibila fizic
* fezabila financiar
e maxim productiva.

Tipul de utilizare reprezinta elementul eserdial in estimarcea valorii proprietatii, iar valoarea
imobilului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand
in gasirea utilizdrii care maximizeaza valoarea proprictatii.

Analiza CMBU peatru imobilele supuse evaluirii
Cea mai buna utilizare a imobilelor trebuie luata in considerare in raport cu utilizarea sa
existenta si cu toate utiliZirile lui potentiale.

Testul permisibilititii 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 mediutui 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 proprictatii 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 imaobilul analizat, tinand cont de reglementirile urbanistice ale zonei, de
utilizarea prezenta putem considera o utilizare probabila ca fiind permisibila din punct de
vedere legal si anume: utilizare comerciala.

Testul pentru posibilitatea fizica'

Acesta analizeaza caracteristicile fizice ale amplasamentului care pot afecta cea mai buna
utilizare a sa. Marimea, forma, solul, aceesibilitatea imobilului, gradul de rise in eventualitatea
producerii unor dezastre naturale precum inundatiile si cutremurele afecteaza utilizarile pe
care le poate avea acesta.

Capacitatea si disponibilitatea utilititilor publice sunt de asemenca factori importanti.
Utilizarea posibita legal, coroboratd cu analiza caracteristicilor fizice ale amplasamentului,
conduce la concluzia ca fizic ca imobilele sunt dezvoltate pentru o utilizare comerciala,

Pagina 20
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Testul fezabilitilii financiare

Numai acele utiliziiri care ndeplinese primele doud eriterii sunt analizate mai departe. Cat
timp o utilizare potentiala are valoare in comparatie cu costurile ei si respoe

cta primele doud
eriterii, utilizarea este fesabila financiar.

Testul productivitafii maxime

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

Testul se adreseaszd nu numai valorii create in urma utiliziri maxim productive, cisia
costurilor necesare obtinerii valorii, daca acestea exista, ca de exemplu pentru demolarea si
indepartarca constructiitor, costurilor de remedicre a problemelor de mediu si de m
a planului de urbanism.

odificare
Dintre utilizarile linanciar fezabile, cea mai buna utilizare este utilizarea care produce’cea mai
mare valoare reziduala a imobilelor, in concordanta cu riseud acceplat de piata s cu rata
rentabilititii pretinsa de piata pentru aceasta.

Cea mai buna atilizare potentiala a imobilelor este de obicei utilizarea pe termen lung, care ar
trebui sa se mentind pe amplasament pu toata durata vielii normale a constructiilor.

Durata de viata narmala depinde de tipul cliadiritor, de calitatea constructiei si de alti factori
Fluxul de beacfidii (venitul si amenajarile) produse de construetii reflecta un program de
utilizare a terenului bine intoemit si de obicei foarte concrel,
Productivitatea maxima a imobilelor in opinia noastra, se poate obtine pentru o dezvoltare ca
utilizare comerciala.

I'rin prisma criteriilor care definese notiunea de CMBU aceastd abordare este:

1. permisivi legal (analiza desvoltarii rezidentiale )

2. indeplinegte conditia de fizic posibila: vecinatitile, caracteristici intrinseci ale
terenulai (deschidere, acees, formd, utilitigiy,

3. este fezabild financiar ;

4. este maxim productivi se referd fa vatoarea proprictdtii imobiliare in conditiile celei
mai bune ufilizari - pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile potentiale
rezultite din vinzarea proprictitin posibile si din tendinta de dezvoltare a zonei |
conduc [ premisa ¢d utilizarea comerciali conduce I maximizarea profitului obfinut
pe imobil,

In aceste conditii, in opinia evalualorului, sunt respectate toate conditiile impuse in
definitia conceptului de cea mai buna utilizare si evaluarea proprietatilor in varianta
utilizarii comerciale,

HL2 PREZENTARE IMOBILELOR

Spalii comerciale situate in cadrul parcirii de metrou Tudor Arghezi de 1a adresa sos.
Berceni nr. 106r, Sector 4, Bucuresti, fiecare spatiu avind o suprafaji utila de 17,4 mp.

Cele trei spatii comerciale au ficcare o suprafata utila, conform precizarilor beneficiarului de
17.4 mp si sunt incluse intr-o constractie cu regim parter, pe cadre din beton armat, pereti din
caramida, acoperis lerasa necirculabila, finisaje exterioare cu termosistem de 10 e,
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Finisajele interioare sunt gresie si lavabil pe pereti, partea vitrat3 fitnd aferentd unui singur
perete din geam termopan PVC.

Spatiile comerciale sunt conectate la reteaua de energie, apa si canalizare si se afla la intrarea
in statia de metrou Tudor Arghezi.

Platforma betonati situata in parcul Tudor Arghezi de la adresa bd. Metalurgiei nr. 100-
130, Sector 4, Bucuresti, avind o suprafati de 67,52 mp

Platforma betonati are o dimensiune de 3 x 22,5m, avand langa ca posibilitatea de conectare

la reteaua electrica.

Accesul la platformi se realizeaza din bdul Metalurgiei la o distantd de cca. 30 m de acesta si
se afld in cadrul parcului Tudor Arghezi.

1V. EVALUAREA IMOBILELOR
Tipul valorii trebuie s3 fie adecvat cu scopul evaludrii, sau mai bine spus, scopul evaludrii va
determina tipul valorii,
Existd multe tipuri de valoare, fiecare cu definitii specifice (pentru exemple, a se vedea IVSC
Standard 2). Anumite tipuri de valoare sunt utilizate frecvent in evaluaroe. Altele sunt utilizate
in situatii speciale si in circumstante atent idenlificale si explicate. In utilizarea si infelegerea
evaludrilor, de o importantd deosebita este ca tipul si definitia valorii s3 fie clar enuntate $i s3
fic adecvate cu scopul evaluarii. O maodificare in definitia valorii poate avea efect semnificativ
asupra valorilor estimate pentru proprictati.
“Valoarea de piafd - suma estimatd pendru care wn activ san o datorie ar prlea fi schimbal(n) la data
evaluarii, infre un cumpirdtor hotdirdt si un vinzdtor hotdrit, inty-o tranzactic nepirtinitoare, dupa
un markelfing adeceal si in care partile au actional fiecare in cunogtinfd de cauza, prudent si fara
constrangere,”
Chiria de piatd cste suma estimata pentru care un drept asupra proprictitii imobiliare ar
putea fi inchiriat, 1a data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotirit, cu clauze de
inchiriere adeevate, ntr-o tranzactic nepartinitoare, hipa un marketing adecvat i in care
partile au actionat fiecare in cunostingd de cauzi, prudent gi fard constrangere.

Opinia evaluatorului trebuie analizald in contextul cconomic general - ca perivada de
continuare a crizei economice si financiare), in care are loc operaliunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pictei imobiliare §i scopul prezentului raport. Dacd acestea se modifica
semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decdt in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaludrii,

Abordari in evaluare - Selectarea metodei de evaluare

L2 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 imobiletor din
preambulu! raportului de evaluare, in vederea inchirierii acestora.

Abordarca prin piald este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imaobiliare, atunci
cand existd suficiente informatii credibile privind lranzactii sifsau oferte recente de proprictati
similare cu proprietatea subiecl.

in urma analizei pietei specifice, a rezultat ci sunt suficiente informatii pentru
determinarea valorilor de piats a chiriei prin utilizarea abordirii prin comparalii, aceast3
metoda relevind cel mai fidel pretul de piata de la 0 anumita pericada.
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Aga cum am precizat in preambulul raportului de cvaluare, abordarea prin
comparatii consta in analizarca pictei (tranzactii sau oferte) pentru a giisi proprictditi similare
si comparand apor aceste proprictati cu cea in evaluare. Analiza comparativa s axcazd pe
asemandrile si diferentele intre proprietdli in ceva ce privegte dreptul de praprietate, motivatia
cumpdratorilor si vinzitorilor, conditiile de piatd, amplasamentul, caracteristicile fizice si
economice, dimensiunile.

Prin aceasta moetoda, preturile sioacele infarmatii referitoare la spatl simlare, sund
anahzate, comparate i corectate in functie de asemadndri sau diferenticri

in urma ajustaritor realizate pentru comparabile, selechia pretulun de piatd s-a realizat
inbaza pretului ajustat care are cea mai mica ajustare bruta si, dupa caz, numirul cel mai mic
de ajustan

Uentru evaluarea spatiulun comercial de 17,1 mp, s-au utilizat comparabilele cuprinse

_____inAnexaJ la presentul raport de evaluare, datele fiind presentate in tabelul de mai jos:

Nr. | Elementu! de Proprietalea Comparabila Comparabila | Comparabila Co;ﬁbatabiia |
1 comparatie evaluata A A { B B C | D
Data anuntului 16.02.2024 16.02.2024 | (6022024 16.02.2024
Suprafata utila (mp) 17,40 #9,3] 180 174 197
! i v b E
@ Pret chirie EUR 1.339,65 1.619,10 2.610,00 1.182,00
| Pret chirie EUR /mp 15,00 9,00 15,00 6,00
0 | Tip (.omparab:la ]
Tip Comparabila oferta olerta [ oferta oferta
S— - - g 1 - —I — — — _..:I . =
Ajustare unitara sau b, T 1
procentuala
| ) r
i Ajustare tolala i) 1 “ i
| pentru tipul |
| comparabilei ] I s W i i v _
P'ret ajustat /f mp , 1.299 1571 _ 2532 | 1.147
1 | Dreptul de
proprietate | .
Drepturi de proprictate similar sinvilar stmilar similar
proprictate transmise depling
i Ajustare unilara sau T (Ht i 0
( | procentuala
Ajustare totala 0 0 i t
pentru drepturi de
| proprietate
Pret ajmml 1.2949 i571 2532 1.147
2 Condml de finantare | .
Conditii de finantare | normale normale pormate 1 normale normale
1 Ajustare unitara sau % 1Y (% 0%
procentuala |
Ajustare totals 0.0 0,0 ou 0,0
pentru finantare |
I’ret ajustat | 1.299 1.571 2532 1.147
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| Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila TComparabila I Ct_:_:t\-;;_zlrébilal
3 comparatie | evaluata | A B C D
3 | Conditii de vanzare Jlr ! s TR T
e C'ond itii fifr\iai ni‘"i __m)rT_a_lv o normale =) normale r.\_o_r;l'naltT L normale i.
Ajustare unitara sau | 0,0% | o | 0% [ 0% 4'
Pprocentuala j ! | |
A]uslaro totala ; 0,0 E),O T -0,{1 T _0,6 |
pentru conditii de | |
vanzare { | 'l
| Pretajustat 1 12w | s | asm | L7
| 4 | Cheltuieli necesare : : ' S = |
, imediat dupa | | |
i cumparare | I
| Ajustare unilara sau ' 0.0% 0% _ 0% (L E
L F procentua!a ‘ i :
' A]uqtarc totala _ 0.0 ! 0,0 1 i _l),b | _0,6
pentru condiltiile | .
| bpleter S o F e | B ST Y S|
; Pret ajustat ‘ 1.299 -_ 1.571 | 2.532 1.147 .'
| | | !
"5 | Conditii de piata W i + l
| | Conditii ale pictei | | prezent } prezent ‘ prezent _prezent __J
| Ajustare unitara sau i 0% 0% | 0% 0% :
: procentuala ! ; :
Ir Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0 |
pentru conditiile | i
,,.Fietci { H | ‘
Pret ajustat | | 1.299 ' 1.571 1 2532 | 1.147 |
6 | Localizare | | ) | IR L I
. 1 Locatizare Vizavi de | Drumul Drumul rond Mctro Langa !
| i stalia de Jilavei | Dealul Babii | Bereeni Metrou _
metrou Tudor | Metalurgie | IMGB Sector | Sector 4 Tudor I
i Arghezi ! Sector 4 1 Arghezi
Ajustare unllara sau ‘ 0% | (138 0%, o LN
| procentuala | e j B | _ ; :
- | Ajustare totala | 0,0 0,0 0,0 I14°
pentru localizare . I |
| Pret ajustat L 1299 1.571 25 | 1o
| Canacteristici irice - . =T M TR i 8
" 7| Suprafata ulila 174 I Bt N
- Ajustare unitara sau T By A, L R S L

procentuala
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Elementul de Proprietatea ' Comparabifa | Comparabita | Comparabila ! Comparabila
comparatie

: p evaluala | A B B S R )
Ajustare totala | It .44 FaLpt] LA
pentru suprafata (+/-
2% pentru suprafete
mai mari cu 100 mp
decal cea a bunului |
evalual) maxim 15%, | _

8 | Finisaje interioare Crresie Similar Similar | Similar Similar
Ajustare unitara sau Favabil pereti 0,00, 0,00, 0,007, 0,00%,
procentuala
Ajustare tolala (1, (X1 0,00 0,00 1,00
pentru front stradal

I t
. . 1

9 | Situare etajfparter arter Parter Parter Parter Parter
Ajustare unitara sau (,00%, 10,00, 0,00 0.00",
procentuala
Ajustare totala (oo 0,00 0,00 w0
pentru frant stradal

10 | Accesibilitate asfalt Actes la Acces |a Acaes la Acces | Acces la

Drum asfaltat Drum Drum 1rum Drum
asfaltal asfaltat astaliat asfaltat
Ajustare unitara sau 0" 0% ¥ 0
procentuala
Ajustare totala o 0.0 0,0 0,0
pentru accesibihitale

11 | Accesibilitate Metrou / similar Autobuz strmilar simvidar
mijloace de transport atlobuy
in comun
autobuz/melrou ! ) |
Ajustare unitora sau ] ' Hp | iy 14
procentuala |

—_— 1
Ajustare totala 01 ' ' i, 0.0
pentru aceesibilitate I

—_— oy - ' | _— . =

12 | Ajustare tolala 18 R4 Tim 1] -T4 29 AT
caracteristici fizice

— 1
Ajustare unitara sau o ' i L
procentuata
1 I = e =T
Pret ajustat 1251 W e 252 1109
2 - "

13 | Utilitati disponibile
Utilitati {en P2a/0a/Da/Nu - Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Dafa/Da | Da/Da/Da/MNa
el/apa/canalizare/gaz) .
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Nr. Blementu.l de Proprietatea T Comparabila J Comparabila J Compatalfnila I (-Eo;rl;;a-r-abﬁa ]

|| comparatie evaluata | A B C D

| Ajustare unitara sau o8 S0 | e 0|

l procentuala |

! Ajustare totala i 1251 167.7 2152 LI
pentru utilitati

| | disponibile :

_ Pret ajustat 10 ias (Y 207 o i

| URMmp) | !

| 14 | Zonarea T e i S—

‘ Zonarea - destinatia Constructie Similar T‘n_mTar B +:§|nnl; ] Similar

| flegalpormisa _|finalizata | | |

. Ajustare unitara sau R 0% _.1|-. Rl 0% 0%
procentuala .

| Ajustare totala 0,0 1 0,0 0,0 , 0,0 ‘:

Pizsca) pentru ?.()ndl.‘i‘ ok . i i

| Pret ajustat 1.453 T s | 2207 999 @
(EUR/mp) R _ _ b

15 | Cea mai buna . ' Tk

|| utilizare | i ; !

[ Cea mai buna Comercial ] simtlar similar | similar similar
utilizare | 5
Ajustare unitara sau SR (0t r %, ' 0% 0%

. procentuala :

' Ajustare totala 1 0 T o | 0,00 hl __0,0(] 1
pentru CMBU | | i
Pret ajustat | 153 | 1509 | 220 999

16 '_Componente ' '.

i nonimobiliare ale :

L yalons ] M. IS oy o 0L
Ajustare unitara sau 0" ¥ 1N Ve

| procentuala L _

| Ajustare totala , 0 i 0 0 0 Q )

| pentru componente I

I nonimobiliare T | __—l_ - - - |

! Pret ajustat 1.153 J 1.509 2.207 999 ]

" | Pret ajustat chirie | 1291 | 839 12,68 507 |
euro/mp |

17 | Numar corectii [ l 3 'r 4 3 | 4

! Ajustare bruta —r procentual 1 5 H 19,75‘?&_ 16,13% I, S0, .

[ | absolut A 322,24 402,83 BT R

s _4-A_just;1r.c neta procentual | 1390 680% 15,44% | 15,457,

S S absolut ~ |SSSSCCRSENN 11010 | 40300 iR
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Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila : Comparabila | Comparabila

' Comparabila
ico_n_pp:_n;ahe evaluata = A | B | C _ D

18 | Suprafata ulila 17,40 '
| spatiu | . |

19 |Alegere comparabila A ' 12s0

cu cel mai mic numar
de ajustari si cea mai
mica Ajuslare bruta

_procentuala EURO/mp ! | i
20 | Curs euro la 4,9767

[ 16.02,2024 |
21 -r Valoare chirie de 225

| piata EURO/luna

22 | Valoare chirie <le 1.120
j piala RON/luna

Ajustari realizate

Pentru elementul de comparatie Tip comparabila s au aphoat aqustar tn procent de 3 avand
in vedere ca toate comparabilele reprezinta potennale oterte prezentate pe site urile de pront vanzan
imobile, ofertantin e urma discutilor avute tind dispust sa negoceze. Vatoarea ajustar a tost stabilita
pe baza observatilor istonce referitoare Ly marge de negodiere pentru acest tp de proprctate

Peotru olementul de comparatie Localizare < a apheat o ajustare negativa o comparabila D
de 1 din couza caaceasta este siteata penste centura Bururest tind destul de dibold de ascesat ca
song, dim punct de vedere pictonal

Pentru clementul de comparane Suprafata atila < au aplicat apustary lawate comparabalele sn
functie de supratata comparabile raportata L supratata utila o bunulue evaluat, considerandu-se de
catre evaluator o moditicare de 2% pentru ficcare plus sau minus de 100 mp tata de supratata bunulu
evaluat  (maxaim +/-15%). Suprafetele comparabalelor sunt mar man decat cea a bunuly evaluat,
respectiv sunt superioare permitand o activitale comercialy man mare s imphcit an profil mam are,
ajustarea Hind vna negativa in acests silnabe

Pentru clementul de comparatie Accesibilitate muloace de teansport i comun
atobuz/metrou w0 aphicat o ajustare pozitiva by comparabitele B care au acces doar Lo un singur bp
do mijloc de transport, tind estimata de evaluator o vanatie o pretuloe doe 10% fp de oghos de
transpuort.

Pentrua elementul de comparatie Utititati disponibile s aplicat austan negative de B a
comparabilvle A, B Cspe din canza va aceastea au asigarate utihtate de gaz fata bunul evaluat care are
daar avces Ja corent apa s canatizare Procentud a tosh eaimatl de evaltator ca o medie aomaner de
negociers intre dienl si comparatori, in cazul lipseracestun tip de ubihtate

Pentru restul clementelor de comparatie ng an Tost pecesare ajustan

T uraa aplicarii abordarii prin comparatin, o rezaltat <o b data de 16.02.2024 valoarea
dde piatd a chiriei lunare pentru un numar de trei spafii comerciale situate in vizavi de statia
de metrou Tudar Arghezi din Sector 4, Bucuresti, fiecare spajiu avand o suprafala wtila de
17,4 mp, valoarea chiriei lunare este de 3.360 leifluna, echivalentul a 675 euro, respectiv

1.120 lei/lund/spatiu comercial de 17,4 mp, echivalentul a 225 euro/lund/spaliv comercial de
17,4 mp.
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Pentru evaluarea platformei betonate, s-au utilizat comparabilele cuprinse in Anexa 4

comparatie

Data anuntuiuu

Suprafatn (mp)
Pret chirie EUR
Pret chirie EUR fmp

R +

Tip Comparablia
Tip Comparabila

1 Ajustare unitara sau

procentuala

Ajustare totala
pentru tipul
comparabilei
’ret ajustat / mp
Dreptul de
Drepturi de
proprietate transmise
Ajustare unitara sau
procenlua\n

| Ajustare totala
' pentru drepturi de
proprictate

Pret ajustat

.1 Conditii de finantare .
| Conditii de finantare
-Aiustarv unitara sau
procentuala

Ajustare totala

pcntru finantare
N

Pret ajustat

—f—

RS §

L

Conditii de vanzare
Condlm de vanzare

l— 5 —

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala
| pentru conditii de
vanzare

|
| pormale

| Pret a]ustat

__la prezentul raport de evaluare, datele fiind prezentate in tabelul de mai jos:

Proprietatea
evaluata
Platforma
belonala

67 52

1602, 2024

proprietate
deplina

nurm;\l(‘

Comparabila
A

291

similar
(V1

0

291

normale

0%
0.0
291

m)rmalo
l} 0 Yo

0.0

291

L

Comparablla ] Comparablla | Comparablla

B

350

1.000
2,86

oferta
i

97()

similar
("™

0

970

normale
: 0.!..'.‘“

0.0

970

normale
()IE"n

0.0

970

16. (}2 2024

C

Iﬁ 02,2024
100

100
1,00

oferta

o
(1

similar

0%

0

97

normale
0%

0,0

97

normale
0%

00

D
d (el PR
| 16022024
320
! 1.500
r —
. 4,69
1 e
oferta :
i
|
: 1455 .
~ similar
' 0%
i . 4
0 ;
L 1455 |
t
_ _|_ __rlormale ]
. 0%
00
t" RV
I no.ril-alc
0%
‘ Tl
| R




Evaluator EP1 - AN.G. CONSULTING S.R.1L. - Nr. ANEVAR 087012024

Nr.

Elementul de
comparatie

Cheltuieli necesare
imediat dupa
cumparare

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala
pentru conditnle
picte

Pret ajustat

Conditii de piata

Conditii ake pieted
Apustare unitara sat
prm‘onluala

Ajustare totala
pentru conditile
pit‘h‘i

Pred ajustat

!

Localizare

{ ocalizare

Ajustare unitara sau
procentuala
Ajustare totala
pentru localizare

Iret apustat

Caracteristici fizice

Suprafata teren

Ajustare unitara sau

procentuala

Propriclales
evaluata
IMlatforma
betonata

Bl
Metalurgied
1K1 -130
Sector 4

A

UL,

tLi

2491
prezent
'

l-},()

Parcud

Oraselul
Copiilor
Sector 4

"“‘Ill

1

241

il

l

1

B

U,

0

470

presenld

¥,

np

WF

L Str

Salvatorului
contru Sector
4

C

(¥

| 4

l.l";'
present
¥
0,0
|

Ap Patres

Sector 4
i o
i
b
| F
[TEA]
ka5

Comparabita [ Comparabila | Comparabila | Com.pélrabila l

' D

(i

(0

L.455

prezent

0,

0,0

| 4558

sStr Balcesu
Parking,
centru Sedtor

3 |

oy 15t
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. | Elementul de

comparatie

Ajustare totala
pentru suprafata (+/-
2% pentru suprafete
| mai mari cu 100 mp
! decat cea a bunului

| evaluat) maxim 15%

et o —— -

Front stradal

Ajustare unitara sau
procentuala

I - - -

pentru front stradal

Numar Front stradal
Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare lotala
pentru front stradal

Plancitate

| Ajuslare unitara sau
procentuala

Ajustarc lotala
| pentru plancilate

Accesibilitate asfalt

Ajustare unitara sau
procentuala

| Ajustare totala
pentru accesibilitate

mijloace de transport
in comun
terestru/metrou

| Ajustare totala |

Proprietatea
evaluala
Platforma
__betonata

22

Teren plan

Acces la
Drum aslallat

Acces doar la

mijloace de

transpuort in
comun
terestru

Comparabila C.omi)arabi.la.

0,00%
0,00
|
(0,00%
0,00
Teren .pl:m
(M
0,0
Acces la
Drum asfaltat
0%

0,0

similar

|

Comparabila l Comparébila

B C
o
0 (K%
79 9
e AT
bXus $.R7
||
T 1
t 1
00 | 00
000 | 000

Teren plan
(]"ll

0,0
Acces la
Prum
i\?'irn:llt(“

0%

0,0

similar

. Teren plan

(%

00

Acces la
Drum
asfaltat

0%

0.0

similar

i D

A
|
|

LTI

20 |
0,00% '

. 000

0,00%
0,00

4

Teren plan
0%

0,0

}

| Accesla

| Drum
asfaltat

0%

00

similar
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Nr.

Elementul de
comparatie

Proprietatea
cvaluala
Ptatforma
hetonata

Comparabila
A

B

Ajustare unitara <au
procentuata

%

(b

Comparabila

Comparabila
C

Comparabila
D

(¥,

Ajustare totala
pentru aceesibilitale

{1y

00

i

LLo
fil]

0.0

Ajustare totala
caracteristici firice

Ajusiare unitara sau
procentuala

I'ret ajustat

Utilitati disponibile

Utilitati (en
elifapafcanalizarsipaz)

Da/Da/Da/Nu

Da/Da/Da/Nu

Ajustare unitara sau
procentuala

o

l {EUR/mp)

JECEL

16

Ajustare totala
pentru utilitati
disponibile
Pret ajustal

1,0

Zonarea

Zonarea - destinatia

fegal permisa

Ajustare unitara sat

procentua fa

Ajustare totala

pentru zonare

I'ret ajustat

1 (EUR/mp) -

Cea mai buna

utilizare

Zona cu
restrictit de
construire
avand in

vedere parcul

Construire
conform "UC
Seclor

Construire
conform

UG Sector 4

Da/Da/Dala |

| Da/DaMalla

Construire
conform

IPUC Sector 4

Conslrure

conform

- PUG Sector 4
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Fraluator FPI - AN.G. CONSULTING SRI - Nr ANEVAR 087002024

Elementul de
comparatie
| Cea maibuna
utilizare

Ajustarc unitara sau
procentuala

Ajusfé retotala
pentru CMBU

Pret ajustal

Componente
nonimobiliare ale

| valorii

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajuslare lotala
pentru componente
nonimobiliare

’ret ajustat
Pret ajustat chirie
euro/mp

Numar corectii

i Ajustare bruta

Ajustare nela

Suprafata teren

g A Lt R —

A cu cel mai mic

numar de corectii si

cea mai mica

Ajustare bruta

procenluala

| EURO/mp

Curs euro la

| 16022024

| Valoare chirie de

piata EURO/luna

| Valoare chirie de
piata RON/luna

|
—

Alegere com pa.rai)ila- T

Proprietatea
evaluata
Platforma

__ betonata

Comercial

—+

B T Y S

procentual
absolut
procentual

absolut

4,9767

|
|
f

-

Comparab{la - Comparabila- Comparabila

A B C
similar | similar  similar
7 B TS B

0 o | ow

262 790 83

|
|

(0% 0%, 0%

0 0 I 0

2 | 790 | 83

4,37 2,26 g 0,83

3 6 4
bkl S 33,65*-"¥| 28,65“’0
Y 318,05 27,95
12,0570, “21,00% -17,00%
LRE ] -210,00 -17,00
4370 | T

295 |
1.468 1

|

Comparabila |

D |
|

similar

e |

0%
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Evaluator EPI - AN.G. CONSULTING S§.R.1.. - Nr. ANEVAR 0870120024

Nr.

Elementul de
comparatie

Proprietatea
evatuata
Platforma
betonata

Comparabila
A

Comparabila

B

C

Comparabila

Comparabila
D

26

27

Valoare chirie de
piata EURO/luna
aferentd unei
suprafete de 33,76
mp

Valoare chirie de
piata RON/luna
aferenta unei
suprafete de 33,76

mp

147,50

734,00

Ajustari realizate pentru estimarea chiriei lunare a Platformei betonate

Pentru clementul de comparatie Tip comparabila s au aplicat ajustari in procent de -
4, avand in vedere ca toate comparabilele reprezinta potentiale oferte prezentate pe site-urife
de profil vanzari imobile, ofertantii in urma discutiilor avute fiind dispust s negodiese
Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor istonce referitoare la marjo de negociere
pentru acest tip de proprictate

Pentru elementul de comparatie Localizare s-au aplicat ajustari la comparabilele B
< C avand in vedere ca acestea sunt superivare fata de bunul evatuat, fiind localizate n centrul
Capitalei. Fiind comparabile superivare s-anagustat negative cuoun procent de 10%
comparabilele 13 s C, procentul fiind o estimare realizata in baza observatinlor evaluatorul
din piata imobiliara

Pentru clementul de comparatic Suprafata s-auwaphcat ajustan la toate omparabilele
in functic de suprafata comparabilei raportata a suprafata utila a bunului evaluat,
considerandu-se de catre evaluator o modificare de 2% pentru fiecare plus sau minus de 100
myp fata de suprafata bunului evaluat (maxim 1/-15%). Suprafetele comparabilelor B, Csi D
sunt mai mari decal cea a bunuiui evalual, respectiv sunt inferioare acestuia, avand in vedere
ca o suprafats mai mare conduce fa o costuri mai mici de parcelare, ajustarea fiind una
positiva

Pentru elementul de comparatic Front stradal — s-au aplicat ajustan poritiva la
comparabila C care are un front stradal mai mic decal col al bunulur evaluat apreciindu-se de
catre evaluator o ajustare de 3% s o ajustari negativa la comparabila B care are un front stradal
mai mare decat cel al bunnlui evatuat apreciindu-se, de catre evalualor o ajustare de 5%

Pentru clementul de comparatic Utilitati disponibile s-a aplicat o ajustare negativa de
5% la comparabilele B C sl din cauza ca sceastea an asigurate utilitati de gaz.rocentul a
fost estimat de evaluator ca o medie a marjei de negociene intre clienti si cutnparatori, incazul
lipsei acestui tp de utilitate

Pentru elementul de comparatie Zonare s-au aphicat ajustari negative doe 10% la toate
comparabilele din cauza ca terenul supus evatuarii are destinatie pare si nu se poate construd,
eventual doar se pol wtiliza constructi mobile fata de comparabile unde se pot construi
imobite,

Pentru restul clementelor de comparatic nu au fost necesare ajustari
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Foaduntor I'PU- AN G CONSHITING SRE - Ne. ANFYAR 08700 2008

fn urma aplicarin abordarie prin comparatin, a reznltat ¢ la data de 16.02.2024 valoarea
de piatd a chirier lunare pentru: platforma betonata din parcul Tudor Arghesic avand o
supralald de 67,32 mp, sitvald b oadresa bd Metalirgien ne 1003300 Sector . Bucuresti
valoarea de pragd a chiriei lunare este de H1ag TerTona, eohivalentul a 295 ouro, respochiv T3

feifbundfo su P \fdl_.'l de 33,576 mp, echivalentul o 1475 curayluna o suprafata Je 31176 mp

V. CONCLUZII

In analira rezultatelor, concluzile prehiminare trebuie <3 He testote pentrua ne asigur

ca raportul de evaluare si condduziile sale respecta armatoarele principii

*  Adecvarea
’rin acest criteriv, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda, pentru
scopul i utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera diredt Ja lipu!
proprietatii imobaliare si viabilitatea pieted

* I'reczia

Precizio unei evaludrt esle masurata de increderca evaluatorulur in corectitudinea
datelor, de caleulele etectuate st de coreetinde adose preturilor de vanzane a proprictatitor
comparabile,

Numarul de proprictati comparabile, numarul de corectin si corectinle absolute pnele,
pot sugera precizia relativa a unei anummite aplicatii o metoder. Pacd sant disponibile muolte
praprictati comparabile care gi par cd se conformeaza unn maodel real al preter imobiliare, se
poate obtine o precizie mai mare decal cualie metode si evaluatorud se va baza mai mult pe

metoda comparalivd divecte

= Cantitatea inf

-
low

Adecvarea st precizia influcoteaza calitatea i celovanta rezultatetor unes nctodee.

Ambele eriterii au fost stodiate w raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o
anumita franzactie comparabila sau de o anumita metoda,

Chiar si datele care indeplinese critertile de adecvare si precizie pot B contestate daci
1 se fundamenteasa pe suliciente informadii In termeni statisticn, imtervalul de incredere in
care va fi valoarea reala, va fimpustat de iformagile suphmentare

Alte argumente care au stat la baza acested opinn si considerente privind valoares sunt
valoarea a fost exprimata tinond scama de ipotesele sioaprecierile exprimate in prezentul
raport; opinia evaluatoraiui reprezintd valoarea cea mat apropiatd de o valoare de piata

realisld o proprictati imobiliare supuse evaludrn,

in urma aplicarii abordarii prin comparalii, a rezultal cd la data de 16.02.2024
valoarea de piati a chiriei lunare pentru imobilele supuse evaludrii este urmatoarea:

1. Pentru un numar de trei spatii comerciale situate vizavi de statia de metrou Tudor
Arghezi din Sector 4, Bucuresti, fiecare spatiu avind o suprafata utili de 17,4 mp,
valoarea chiriei lunare este de 3.360 lei/luna, echivalentul a 675 euro, respectiv 1.120
leiflund/spatiu comercial de 17,4 mp, echivalentu! a 225 euro/lund/spatiu comercial
de 17,4 mp.

[*aping 3



Evaluator TPI - AN.G. CONSULTING S.R.I. - Nr. ANEVAR 6187012024

2. Pentru platforma betonald din parcul Tudor Arghezi, avand o suprafata de 67,52 mp,
situatd la adresa bd. Metalurgiei nr. 100-130, Sector 4, Bucuresti, valoarea chiriei
lunare este de 1.468 lei/luna, echivalentul a 295 euro, respectiv 734 lei/luni/o
suprafala de 33,76 mp, echivalentul a 147,5 eurofluni/o suprafata de 33,76 mp.

Opinia finala a evaluarni este prezentata in LEL si nu contine TVA
Data evaludrii: 16.02.2024 (Curs de referingi BNR: | Euro= 49767 RON)
Data intocmirii raportului de evaluare: 16.02.2024

Anexe

Anexa | - Foto imobile

Anexa 2 - Schita topo imaobil si plan de situatic

Anexa 3 - Comparabile chirii spatii comerdiale zona Metalurgici, Berceni Sector 4 Bucuresti
Anexa d = Comparabile chirii terenuri zona Metaturgiei, Berceni Sector 4 Bucuresti

EVALUATOR EPL
AN.G. CONSULTING S.R.L.
Angel FLORESCU
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Anexa 1 la Raportul de evaluare - FOTO imobile

Platforma betonat situata in parcul Tudor Arghezi — Sector 4 Bucuresti

1]



Anexa 1 fa Raportul de evaluare — FOTO imobile
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Anexa 1 1a Raportul de evaluare — FOTO imobile
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Anexa 1 1a Raportul de evaluare — FOTO imobile

Spatil comerciale aflate langa Intarre statia de metrou Tudor Arghezi

4 |



Anexa 1 |2 Raportul de evaluare - FOTO imobile

5 |



Anexa 1 |a Raportul de evaluare - FOTO imobile




Anexa 1 la Raportui de evaluare - FOTO Imobile
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Anexa 1 la Raportul de evaluare - FOTO imobile
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Anexa 2

Spatii comerciale
Metrou Tudor Arghe
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