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ANUNT

privind modificarea termenului pentru
proiectul de hotdrdre 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 licitatiei, durata contractului de inchiriere, precum si a documentafiei de atribuire: catet
de sarcini, fisd de date 5i model contract de inchiriere

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI, in conformitate cu prevederile art. 7 alin. (13)
coroborat cu prevederile art. 7 alin. (2) din Legea nr. 52/2003 privind transparenfa decizionald in
administrafia publicd, cu modificdrile i completdrile ulterioare, supune consultdrii publicului proiectul
de hotarire anterior mentionat, documentul urmand procedura de transparentd decizionald in perioada
04.04.2024 data publicarii, pana la data de 20.05.2024, acesta fiind publicat pe site-ul www.psd.ro,
sectiunea Transparenti Decizionala, conform Referatului initiatorului nr.94/20.05.2024, prin care s-a

solicitat modificarea termenului.

SECRETAR GENERAL AL SECTORULUI 4
Diana-Anca ARTENE

DIRECTOR EXECUTIV
Mihai ISTODORESCU

Intocmit,
Gabriela Cojocaru
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REFERAT

la proiectul de hotirire privind aprobarea inchirierii a doud amplasamente, domeniul public, aflate
in administrarea Consiliului Local Sector 4, situate in parcul Tudor Arghezi, a pretului minim de
pornire al licitatiei, durata contractului de inchiriere, precum si a documentatiei de atribuire; caiete
de sarcini, figd de sarcini 5i model contract de inchiriere

Prin proiectul de hotdrare se propune inchirierea a dousi amplasamente din parcul Tudor
Arghezi, ca urmare a finalizdn lucrdrilor de amenajare a parcului §i ludnd in seama ca Consiliul
Local Sector 4 detine in administrare aceste suprafete de teren, domeniu public, in scopul aducerii
de venituri suplimentare la bugetul local, prin exploatarca prin inchirierea acestora in vederea
desfaguririi de activitdti comerciale.

Astfel, avind in vedere, necesitatea suplimentérii veniturilor bugetului local prin aprobarea
inchirierii celor doud amplasamente, mai sus mentionate se permite colectarea taxelor respective,
care vor suplimenta veniturile la bugetul local.

Aviind in vedere cele mentionate, in temeiul art. 7 alin. (13) din Legea nr. 52/2003
privind transparenta decizionald in administratia publics, republicati, cu modificarile si
completiirile ulterioare, vii solicitim s3 aprobati supunerea adoptirii hotirarii privind
aprobarea inchirierii a doui amplasamente, domeniul public, aflate in administrarea
Consiliului Local Sector 4, situate in parcul Tudor Arghezi, a prefului minim de pornire al
licitatiei, durata contractului de inchiriere, precum §i a documentatiei de atribuire; caiete de
sarcini, fisd de sarcini si model contract de inchiriere, anterior termenului previzut la art. 7
alin. (2) din Legea nr. 52/2003.

Director Executiv, Avizat Directia Juridica

ISTODORESCL
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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

PROIECT

HOTARARE
privind aprobarea inchirierii a dous 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 si model contract de inchiriere

Consiliul Local al Sectorului 4

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4, precum si Raportul de
specialitate al Directiei Autorizéri, Administrare Piete §i Logisticd - Serviciul Patrimoniu i Arhiva
nr.P.16.2/52/19.03.2024;

Vazand avizele Comisiilor de specialitate ale Consiliului Local Sector 4;

Tindnd cont de:

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

Hot#rdrea Consilivlui Local nr.312/2019 privind aprobarea indicatorilor tehnico-economici pentru
obiectivul de investitii: Edificare parc in zona de sud a Municipiului Bucuresti - Bulevardul
Metalurgiei, cu modificarile i completérile interioare;

Prevederile HCL Sector 4 nr. 168/2022 privind aprobarea Regulamentului de inchiriere prin
licitatie publicd 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, precumn si
aprobarea documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini, fse de date, model contract de
inchiriere si Lista cu situafia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu modificirile si
completdrile uiterioare;

Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publicd, cu modificirile si
completarile ulterioare;

Art.332-art.348 privind inchirierea bunurilor proprietate publicd din OUG nr.57/2019 privind
Codul Administrativ, cu completdrile si modificérile ulterioare;

Tindnd cont de prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnicd legislativd pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, 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 modificirile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba inchirierea a doui amplasamente pe platforma betonati in suprafaji 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.



Art.2 Se aprobd pretul de pornire al licitatiei de 734 lei, farda 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 hotarire;

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 Hotérédri 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 $i 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 licitatie publica a bunurilor aflate pe domeniul public si
privat al Sectorului 4 al Municipiulwi Bucuresti, terenuni 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 §i Lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase
la licitafie, cu modificarile si completérile ulterioare;

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

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

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

PRESEDINTE DE SEDINTA

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

Avand in vedere:

¢ prevederile art. 332 - art. 348 din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completirile ulterioare;

e HCL 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 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 §i lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie,
cu modificérile i completérile ulterioare;

* Hotardrea Consiliului Local nr.312/2019 privind aprobarea indicatorilor tehnico-economici
pentru obiectivul de investitii: Edificare parc in zona de sud a Municipiului Bucuresti -
Bulevardul Metalurgiei, cu modific#irile si completirile interioare;

Tindnd cont de faptul ci s-au finalizat lucrdrile de amenajare pentru parcul Tudor Arghezi,
iar in interiorul acestuia existd o platformd betonatd in suprafati de 67,52 mp, care poate fi
inchiriatd §i departajatdi in doud amplasamente fiecare in suprafatd de 33,76 mp, pentru
desfagurarea unor activititi de comert in conditii optime $i modeme pentru cetiifeni

Din motivele mentionate mai sus, considerdm ca se impune initierea unui proiect de hotarire
de Consiliu Local pentru aprobarea inchirierii §i a prefului de pornire a licitatiei pentru cele doua
amplasamente rezultate in urma departajirii, 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
fnregistrat 1a Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr. 188808/07.03.2024, a duratei de inchiriere,
precum si a documentatiei de atribuire.

Facem precizarea ca Organizarea licitatiei §i intocmirea documentatiei de atribuire: caiete de
sarcini, fisa de date si 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 $1 privat al Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri si constructii, aflate in
|
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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 modificérile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 139 alin (3), art. 166 alin (2) lit. g) , art. 196 alin ( 1) lit. a) din QUG nr. 57/
2019, privind Codul administrativ, cu modificirile §i completarile ulterioare, propunem spre
aprobare Consiliului Local Sector 4, proiectul de hotirédre privind aprobarea inchirierii, a pretului de
pornire a licitafiei pentru cele doud amplasamente, conform raportului de evaluare privind
estimarea valorii de piati 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 $i a documentatiei de atribuire.
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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 modificirile si completirile ulterioare, privind
autorizarea lucrérilor de constructii;

v Hotardrea Consiliului Local nr.312/2019 privind aprobarea indicatorilor tehnico-
economici pentru obiectivul de investitii: Edificare parc in zona de sud a Municipiului
Bucuresti - Bulevardul Metalurgiei, cu modificérile si completérile interioare;

v" HCGMB nr.20/2020 privind declangarea procedurilor de expropriere pentru imobilele
proprietate privatd situate pe amplasamentul lucririi de utilitate publica , Edificare parc
in zona de sud a Municipiului Bucuresti - Bulevardul Metalurgiei” cu modificirile si
completirile ulterioare;

v" Hotérdrea Consiliului Local Sector 4 nr. 168/2022 privind aprobarea Regulamentului
de inchiriere prin licitatie publicd 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 gi 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 modificdrile si completirile ulterio re;

v Legea 52/2003 pivind transparenta decizionald in administratia publicd, cu modificarile
si completirle ulterio re;

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

privind Codul Administrativ, cu completarile si modificarile ulterioare;
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Tinand cont de faptul c3 s-au finalizat lucrérile de amenajare la parcul Tudor Arghezi,
situat intr-o zona aflata in plind dezvoltare, iar in interiorul parcului exista o platforma betonata
in suprafatd de 67,52 mp, care poate fi inchiriatd in scopul desfasurdrii unor activitati de
comert in condifii optime i modermne, cét §i pentru asigurarea libertatii comertui;

Avind in vedere prevederile art. 332- art. 348 din OUG nr. 57/2019 pricind Codul
Administrativ, cu completarile si modificdrile 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 evalvare privind estimarea
valorii de piat2 a chiriei lunare in vederea inchirierii celor doud amplasamente situate in parcul
Tudor Arghezi din B-dul Metalurgiei nr.100-13{), sector 4, intocmit de ANG CONSULTING
SRL si inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr. 18808/07.03.2024, precum
si a duratei de inchiriere. Precizidm cé 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
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
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 modificrile i

completidrile ulterioare;

DIRECTOR EXECUTIV
Viorica DAVID

Avizat,
Directia Juridica
Mihj u

Intocmit

Liliana SATM
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REGISTRATURA (1)

07 MAR 2024
RAPORT DE EVALUARE
INTRARE Nr...../ f ........

R A o e R e B e L0 0 (MR e T
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
ARGHEZI” DE LA ADRESA BDUL. METALURGIEI NR. 100-130,

SECTOR 4, BUCUREiTl

&

Beneficiar SECTORUL 4 AL. MUNICIPIULUI
BUCURESTI

Utilizator desemnat / Destinatar  SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI
BUCURESTI

Evaluator A.N.G. CONSULTING S.R.L.

Pagina |



FCoatuiator EPF- AN G CONSUHTING S R Nr. ANFVAR 02700 i N

L SINTEZA EVALUARI

Obiectul evaluarii il conslituie estimarea valorii de piata a chiriei lunare pentru urmatoarele
imobile:
1. un numdr de trei spatii comerciale situate vizavi de statia de metron Tador Arghesi
din Sector 4, Bucuresti, fiecare spativ avand o suprafati utila de 17,4 mp.
2. platformd betonatd situatd in parcul Tudor Arghesi de laadresa adresa bedul

Metalurgicr nr, 100-130, Sector 4, Bucurest, avand o supratata de 67,52 mp.

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorie de prata a chiriet lunare pentry
imobilele aflate in administrarea beneficiarului, in vederea inchirierii prin Licitatie, in
conformitate cu Standardele de Fealuare adoptate de Asociatia Nationala o Evaluatorilor
Autorizati din Romdania (ANFVAR) precum sioalte standarde =i ghidurt nwtodologice de
evaluare claborate de catre ANFVAR

Baza evaludrii

Valoarea de piatd a propricttii imobiliare a tost estimata in conformitate cu standardele
aplicabile acestui lip de valoare lindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv Standardele de Fyvalware o Bunurilor ed 2022,

in continutul Raportutii este preszentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii preszente

“Valoarea de piafd  <unta estimald penten care wn activ san o daloric ar pacdea fi schinthat(a) ln duta
cvaluarii, intre wn cumpardtor holdral si wun oanzator hotarat, inte o tranzectic nepdibintoare. dupa
ot marketing adecoat <P care partie aw actional. frecare o cunostinta de canza, pradent s fara
constrangere.”

Chiria de piata cste suma estimatd pentru care un drept asupra proprictatii imobiliare ar
putea Tiinchiriat, L daty evaludrii, intre un locator botiirat si un locatar hotarat, cu clauze de
inchiricre adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, lupd un marketing adecvat $iin care
partite au actionat fiecare in cunogtintd de cauza, prudent si fara constrangere.

Solicitantul evaluarii: SECTORUL 4 Ab MUNICIPIULUE BUCURESTL cu sediul in
Bucuresti, Sector 4, B-dul George Cosbuc nr. 6-16, Cod fiscal 4420830

Beneficiarul evaluarii: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUS BUCURESTT cu sediul in
Bucuresti, Sector 4, B-dul George Cosbuc nr, 6-16, Cod Tiscal 4420830

[*apeng 2
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CONSUNTING 5.1 (Rt

Raportul o (ost sfrocturat conform Standardele de Lvaluar
Eaportud o fost structorat dupd ¢um urmeaz
i Sindeza Bvaludri;
I Termenii de referinta of evaludeii
1 Presentares datelon
LT Analiza picte
M2 Prezontarea nnobadndng:
IV I vahinerea imobilelos
Voo Condusn;

VE Anevele Raportubur de evaloaee,

Argumentele care au stat b baza clabordril acester opimne precam s considerentele
avube o vedere L determinarea acestei valord <ot

# Naloareg a tost exprionatd tindand scama evddusiv deopotesele, condigile Timitative

=

aprecienie exprimate i prezeatut vaport sioeste vatabala i conditile ccononuee g
jundice mentionate naport:

» Dattiind scopul evaluarn st nivelu! investstic, procem a mediul cconomae prezent s
G propus ca st pertinenta valoarea rezultaty prin abordarea prin prata

» o Nu e ctnose restrictio san alle sarami, allele decat cele notate in preszental vaport, care
ar putea afecta dreptud de proprichate evaivat:

A Naloared estimata in valota este calabifa atol mp cat condiiile m care s realizat
cvaluarea (starea pieter imobiliare. nivelul corerii seoterter intabia, cvolatia carsohn
valutart nu se modifica semmificatyy,

# NValoarea este valabild numar pentog destinatia precizata s rapord

 Naloarea reprezintd opiia evaluatorulue privind sidomea de prda o proproetat
imuabiliaie;

» Proprictarnal o furnizat datele privived amplazarea terenadon inspecta Lo bata fownfu
Facandu-<e ur prezenta s

~  Dvaluarea esle o opinie asupra unei vibon

A Benpeticiarg] e o transmis evaluatoralin documente care sa ateste dreptel de
propriviate sau de administrare o terenaha ervalorea realizanduese i Daza sohiten
topo st Phinulai de amplasoment anese by Notade comanda nr PPH6 20 08 00 2024

F Supratata plattormei betonate este de 6752 mpasa cam sesulla din sehila topo

» Supraietele atile ale spatiilor comweraale suntde B T

A Peioada mavingd de inchiviere este de 5o

Iootezele demat sus se completeaza co datede dim vaporiad de evaluae detatiot
I i

In urma aplicarii abordarii prin comparatii, & rezultat cd la data de 16.02.2024
valoarea de piata a chirici lunare pentru imobilele supuse evatuarit este urmatoarea:

1. Pentru un numar de trei spatii comerciale situate vizavi de stalia de metrou Tudor
Arghesi din Sector 4, Bucuresti, fiecare spatiu avand o suprafata utila de 17,4 mp,
valoarea chiriei lunare este de 3.360 lei/luna, echivalentul a 675 eurv, respectiv 1.120
leilunalspatiu comercial de 17,4 mp, echivalentu! a 225 euro/luna/spatiu comeraal
de 174 mp
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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, Bucuresti valoarea chiriei
lunare este de 1.468 lei/luna, echivalentul a 295 euro, respectiv 734 leiluni/o
suprafatd de 33,76 mp, echivalentul a 147,5 euro/luni/o suprafata de 33,76 mp.

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Data evaluidrii 16.02.2024 (Curs de referintd BNR: | Furo=4,9767 RON )
Data intocmirii raportului de evaluare: 16.02.2024
Anexe
Anexa 1 - Foto imaobile
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 Metalurgiei, Berceni Sector 4 Bucuresti

EVALUATOR EPI,
A.N.G. CONSULTING S.R.L.
Angel FLORESCU
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ANG. CONSULTING SRI. nregistrat i tablonl ANEVAR cu nr. 12583

CERTIFICARF

Subsemnatud, FEORTSCU ANGEL - evaluator bunuri imobile si reprezentant legal al

cortific
urnitoarele:

1. Datele prezentate in acest Raport sunt corecte $i adevirate;

2. Analizele, opiniite si concluziile raportate se limiteazd numai la ppotezele si conditiile
limitative prezentate i reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
si impartiale;

3. Nu am nici un interes, prezent sau viitor in propriclatea care constituie obicetul
acestui Raport i nici un interes personal legat de plrbile implicate;

4. Nuam nici o pdrtinire legata de proprictate care este obiectal acestui raporl sau legat
de partile implicate de aceasta evaluare;

A Angajarea mwea in aceasta evaluare sioonorarind pentrie accasta lucrare nu sund
vonditionate de raportarea unor rezultate pru&trturminalhf, de marimea valorin estimate
s de o concluzie favorabila clientului;

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

7. Detin cunogtinjele necesare pentru efectuarea in mod competent, a acested lucrdri;

8. Subsemnatul, sunt membru ANFVAR cu documente valabile;

9.

Subsemnatul am inspectat personal proprictatea.

Data intoentriic 16.02.2024

FVALUATOR ANEVAR EPT,
AN.G. CONSULTING S.R.1.
I FLORESCU
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IL.TERMENII DF REFERINTA Al EVALUARII

ILT Obiectul evaluarii il constituic estimarea valorii de piati a chiriei lunare pentru
urmitoarele imobile:

Loun nundr de treed spatn comerdiale situate vizovi de statio de metrou Tudor Arghest
din Sector 4, Bucuresti, ficcare spatiu aviand o supratald utild de 17,4 mp
platforma betonata situata in parcud Tudor Arghesi de b adresa adresa bdul
Muotalurgici ne. 100-130, Sector 4, Bucuresti, avand o suprafata de 67,52 mp.

[

1.2 Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea vajorii de piata a chinel lunare
pentra imobifele aflate in administrarea beneficiarului, in vederea inchirierii prin licitatie, in
conformitate cu Standardele de Fvaliare adoplate de Asociatio Natronrala a Fyalaatorilo
Autarizati din Romania (ANIVAR) precum si alte standarde si ghiduri metodulogice de
evaluare eclaborate de citre ANFVAR,

1.3 Baza evaluarii

Valoarea de piata o proprictatii imobiliare a fost estimatd in conformitate cu standardele
aplicabile acestun ip de valoare tinanduese cont de scopul pentru care s-a soliatat evaluarea,
respectiv Standardele de Pvaluare a Bunurilor ed. 2022,

In continutul Raportalui este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii presente

Veloarea de piafd  sunta estimald pontrn care i actic sagc o datorie ar prtea ft sclintbattal la data
ctlardi, inbre wn campdrdtor Iddeat s0 un odnzdtor olarat, infr o branzactie aepartmitodre, dupn
wn marketing adeeeal st i care partile au actionaet fiecare e cuneglontd de ocausa, pradent s aea
constretere”

Chiria de piatd cste suma estimata pentru care un drept asupra proprictitii imobiliare ar
putea fiinchirial, fa data evaluasii, intre un locator hotdrat si un locatar hotaral, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, fupd un marketing adecvat siom care
partife au actionat fiecare in cunostinty de canza, prudent sifara constrangere

Cadrul legal:

- Standardele de evaluare, editia 2022

- SV - Cadru general;

- SEV 10T - Sfeca misiuna de evaluare;

- SEV 102 - Implementare;

- SEV 103 - Raportarea evaluarii,

- SEV 230 - Drepturi asupra praprictatii imobtliare;

- SEV 300 - Evaluan pentru raportarea tinanciara

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

- TIP 2 - Abordarea prin cost pentru activele corporale
- Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (G ),
- Ghidurile de evaluare (GF)

Mageinna £
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Criterii de evaluare

Pentru realizarea misiunii, evaluatorul va urma conceptele si metodele acce
aplicand in particular, urmitoarele abardari in evaluare:

Abordarea bazatd pe comparatii sau piatd: consta in analizarea pictel (tranzadtii sau oferte)

pentru a gisi proprictdi similare si comparand apoi aceste proprietdti cu cva in evaluare.
Analiza comparativa s

ptate de evaluare

aseazd pe asemdndrile si diferentele intre proprietiti in coea ce priveste
dreptul de proprictate, motivatia cumparMorilor i vansstorilor, conditiile de piats,
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, dimensiunile.

Abordarea prin capitalizarea veniturilor (pentru evaluarea construcliilor} Proprictatile
imobiliare care genereazd venituri se achizitioneazi ca investitiy, ar din punct de vedere al
investitorului capacitatea de a produce profit este un clement esential care influenteazd
valvarea proprietdtii. O premisd de basd o abordirii investitionale este relatia direct
proportionala intre capacitatea beneficiard si valoarca unei proprietdl. Un investitor care
cumpdrd o proprictate imobiliard care genercaza venituri schimbd in fapt o suma prezentd de
bani pentru dreptul de a primi castiguri in viitor

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea cagtigurilor constau in tehnici si
formule matematice folosite de evaluatori pentra analiza capacitdtii beneficiare ale unor
proprictiti imobiliare {(in general mdsoard castiguribe realizate sub torma bianecascd), care
transforma castigurile vintoare in valori prezenty

Abordarea prin cost {pentru evaluarea constructiilor) este bazata pe inlocuirea costului curent
al bunutui cu unul now, mai patin deprecierea generata din deteriordrile fizice precum si
deprecierea funclionald si uzura exlerna, si crescula in cazal evaludrilor proprietdtilor de
valoarea terenulu

Abordarea prin costun presupune deternunarca Costului de Inlocuire Brut (CIB) si apo
sedderea din acesta, pe rand a deprecieritor: fizica, functionald si cconomica, Se ubtine astfel
Costul de Inlacuire Net (CIN).

11.4 Clauze de nepublicare si confidentialitate

Acest raporl de evaluare este confidential Mat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numat pentru scopul mentionat in prezentul raport; ne se accepta nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentra scopul declarat. tie pentru oricare
alt scop. Raportul de evaluare nu va putea i inclus, inintregime sau partial, in documente,
circulare sau in dedlaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, [3rd acordul seris si prealabil
al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatio Tormed sia contextubai incare ar urma
s apara.

115 Inscrieri privitoare la dreptul proprietate
Beneficiarul nuatransmis evaluatorului documentele in baza cirora a {ost dobandit dreptul
de administrare sau proprietale asupra terenului, evaluares ficindu-se doarin baza Phanuluas
de amplasament i a Notei de comandi nr. 1 16/29/08.02.2024.

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

Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate privind situalia juridicd sau a titluritor
de proprictale, considerdndu-se ¢d bunurile supuse evaludrii sunt in - propriclatea socictdtii si

Paging 7
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IL13 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

> documentarea, pe baza unel liste de informatii solicitate clientutui;

* identificarea gi inspectia proprietagii;

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

*  seleclarea tipului de valoare estimata in cadrul raportului;

* analiza tuturor informaliilor culese, interpretarea rezubtatelor din punct de vedere al
evaluirii;

# aplicarca metodei de evaluare considerate oportuna pentru estimarca valoric g

fundamentarea opinici evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologra de
lucru adoplate de edtre ANEVAR.

1114 Sursele dé informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:
Alte informalii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

*  Informatii de piata colese de pe site-urile imobiliare: wwh nnpedia ro,
wwwintobiliare.ro, wsw romimoaeavvn spatn colusieale.cons;
wavwnnobidare oo cimabaleaconpwn o ol RTUTNN WAL FU
* Anexa 2 comparabile vanzari terenuri si inchirier constractii similare
*  Site BNR privind cursul valutar

*  Standardele de Evaluare Anevar ed. 2022,

i11.15 Clauza de nepublicare .

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta na poate fi publicat, miei inclus
intr-un document destinat publicititii fard acordul scris g1 prealabil al evaluatorulun cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza s apard. Publicarea, pargialid sau integrala,
precum giutilizarea lug de catre alte persoane decit cele mentionate anterior, atrage dupd sine
incetarea oblipatilor contractuale si datorarea citre evaluator de daune materiale,

11.16 Responsabilitatea fata de teri

I'rezentul raport de evaluare a fost reabizat pe baza informatitlon furmizate de citre clien
§i proprictarul imobitului, corectitudinea s precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului g destinatarului precizati in
preambulul raportuiui. Raportul este confidenpial, strict. pentru client si destinator iar

cevaluatorul nu ac eptd nict o responsabilitate fatd de o terta persoand, in nia o circumstantd

1117 Ipotere
Urincipalele ipoteee g1 conditn Jimitative de care s-a timat seama in claborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmdtoarcle:

Ipoteze

»  Aspectele jurnidice e bazeasd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprictariic imobilulai i au fosl prezentate fara a se intreprinde verificari sau
investigalii suplimentare;

Pagina 4
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informatia furnizati de citre terti este consideratd de incredere;

Evaluatorul a preluat dimensiunile din documentele furnizate de beneficiar si din
precizdrile 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
mdsura sa certifice aceste masuratori;

Se presupune ¢a nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului
sau structurii clidirii (partilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea canditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;
Se presupunc & amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementirile
locale si republicane  privind  mediul inconjurdtor in afara cazurilor cind
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile definute de citre evaluator st din discutiile purtate cu proprietarul
imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau
chimice care afecteazd valoarea proprictatii evaluate sau valoarea proprictatilor vecine.,
Evaluatorul nu are cunogtinga de ofectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigalii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢l nu exista asa ceva.
Dacé se va stabili ulterior ¢3 existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau ¢ au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3
conlamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ¢3 presupunerile efectuate la aplicarca metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii:

Valoarea de piald estimatd este valabili la data evaludrii. Intrucat piala, conditiile de piat
s¢ pol schimba, valoarea estimatd poate i incorectd sau necorespunzdtoare la un alt
moment;

Alegerea metodet de evaluare prezentale in cuprinsul ra portului s-a facut {inand scama 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 evaluiirii referitoare la subicctul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei si a
altor informatii de care acesta nu avea cunoslinli;

Valoarca declaratd reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piati a
imobilului;

Valoarea poale fi consideratd ca cea mai bund estimare a prefului posibil oblenabil in
urma unei tranzactii obiective si nepdrtinitoare pentru bunul evaluat si poate reprezenta
un nivel de referintd in vederea negocicerilor intre vanzator $i cumpdrator;

Lvaluatorul nu are nici un interes, de nici o naturd, fata de bunurile evaluate sau fatd de
proprictar, iar onorariul nu a fost stabilit in functlic de valoarca evaluata.

Intrarca in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultants
sau sd depund marturie in instanta relativ la propriettile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de infelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, idenlitatea
evaluatorului) nu trebuic publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
cvaluatorulus;
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# Qrice valori estimate in raport se aplicd Imobilului evaluat, luat ca intreg si vrice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat, in afara

cazului in care o astlel de distribuire a fost previzatd in raport;

Ipoteze speciale:

Y

Inspechia s-a efectual fard a verifica suprafetele inscrise in documentele puse la
dispozitic de catre Beneficiar. Devarece suprafata construita desfasurata a imobilului
a fost stabilitd pe baza unor documente care nu sunt documente cadastrale, evaluarea
se face pe baza ipotesei speciale ¢ aceste documente sunt documente cadastrale,
respectiv o suprafetele construite sunt preluate din extrasele de carte funciard.
# Informatia furnizatd de cdtre terfi este consideratd de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete.
» Beneficarul nu a transmis evaluatorului documente care sa ateste dreptul de
proprictate sau de adninistrare al terenului, evaluarea realizandu-se in bavza schifei
topo gia Planului de amplasament, anexe la Nota de comanda nr. I’16/29/08.02.2024
Suprafata platformei betonale este de 67,52 mp, asa cum rezulta din schita topo -
Anexa 2 la prezentul raport,

v

»  Suprafetele utile ale spatiilor comerciale sunt de 17,4 mp,
> [erioada maximdd de inchinere este de 5 ani.

H.18 Litigii

Din dalele i documentele prezentate de proprictar, rezultd ¢a beneficiarul o este
implicat in procese, litigis sau arbitraje cu persoane juridice sau fizice care ar avea consecinte
ulterioare privind dreplul de proprietate asupra bunuritor supuse evaluarii

1119 Dreptul ecologic

Evaluatora! nu a efectuat nici un fel de investigatie, in afara controlului vizual s
organoleptic, pentra a stabifi dacd exista vreo contaminare a proprictatilor imobiliare

Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu, privind existenta une
contamindri naturale sau chimice ce afecteazd valoarca proprietititor analizate sau a
proprietililor invecinate. Nu imi asum nici o rdspundere pentru existenfa veeanui
contaminant i nici nu ma angajez pentru o expertiza san o investigatie stuntificd necesard
pentra o fi descoperit

Dacd ulierior, se va stabili ¢d exisld contaminare pe proprictatile analizate si terenul
aferent acestora sau pe orice alt lecen vecin sau ¢@ mijloacele care au fost sau sant puse in
functiune ar pulea contaming, acestea ar putea diminoa vatoarea raportata

BLEREZENTAREA DATELOR

1.1 Analiza pielei

Piata imobiliara se defineste ca uin grup de persoane sao firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzaclit imobiliare.

Cererea i oferta de proprictati inobiliare pot tinde citre un punct de echilibra, dar
acest punct este teorelic i rareori atins, existind intotdeauna un decala) intre cerere si oferta

Oferta pentru un anumil tip de cerere se dezvolta greu iar corerea poate sa se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere i nu
cchilibru. Campardtorii si vinzatorii nu sunt intotdeauna bine mformati iar actele de vinzare
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cumpérare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietitile imobiliare sunt durabile gi 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 importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprictatii.

in functie de neveile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor
la piatd pe de o parte si tipul, amplasarca, design si restrictii privind proprictatile, pe de alta
parte, s-au creeat lipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, 1a randul lor, pot fi impartite Tn picte mai mici, specializate, numite
subpicte, in urma unui proces de secgmentarca a pictei si dezagregare a proprietatii.

in cazul proprictitii evaluate, pentru identificarca pietei imobitiare specifice, s-au
investigat v serie de faclori, incepand cu tipul proprietatilor avand aceleasi caracteristici
tehnico-economice, ca ale proprietatilor supuse evaluarii.

Zona in care sunt situate imobilele supuse evaludrii are destinatie mixti comerciald
si rezidentiald. Zona de amplasament este in fosta zona industriald de sud a Bucurestiului in
prezent existind o predominantd activitate comerciald in imediata apropiere existand Piata
de Gros, spatii logistic, Metro, Auchan .

Piata imobiliara specifica este o piatd activa, avand in vedere numdrul 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
desvoltate edilitar {strdzi neasfaltate, retele de utilitdti lipsa etc) are influentd
negativi asupra valorii proprietatii imobiliare, mai aproape/mai departe de zonele
cenlrale, sau in anumite zone cu renume istoric.

2. Suprafata - in general piata imobiliard recunoagte acest element de comparatic in
sensul acceptdrii regatei , suprafatd mai mare prel mai mic”. Elementul de comparatic
pentru construciii este pret/mp suprafald utild iar peatru teren pret/mp, iar moneda
este lei sau euro,

3. Stare tehnici - 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 ridical fatd de cele care se afla la o distan{d
mai mare de staliile 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 Timig, cu 4,8%.

PIB ul pev capit, exprimat bi paritatea puterii de cumpirare standard (PPS), in Rominia, =
a situal, surprinzitor, la 74% din media UE i 2021, fapd de 54,3% in 2013, depidsind astfel tdri precuem
Grecin, Slovacin san firile baltice!

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

I hitps+/frepublica.ro/bucurestiul-are-un-pib-pe-cap-de-locuitor-de-cinci-oni-mai-marce-decat-v astui-cel-mai-
surac-judct-capitala
Pagina 12
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relativ tinere; popiilatia’activil (cu varste cuprinse intre'15-60 ani) reprezintd 69,56 % (230532
locuitori) din totalul’populatiei aferentd sectorului.

Imabilelé supuse evaluarii sunt situat in zona de sud Capitalei, aproape de iesirea citre
localitatea Berceni, respectiy

[. spafiile comerciale sunt situate vizavi de statia de metrou Tudor Arghezi din
Sector 4, Bucuresti

2. platformi betonatd este situald in bd Muetalurgiet nr. 100-130, Sector 4, Bucuresti, in
cadrul parcului Tudor Arghesi - Anexa 2 la prezentul raporl

l- { :. K(Up, 3
g et
"ﬁl‘tfcrn'u mtl ;x
Parc Tudor Arghczn..f

F

Spatii comerciale -

metrou Tudor Arghell A “ :

IMatforma betonatd nu are o destinabe spedificd, aceasta la data inspectier tind libera
de constructit si neingraditis Anexa 1

Spatiile comerciale de o statia de meteon Tudor Arghezi sunt finisate putand
ulilizate ca puncte de vanzare produse alimentate si nonalimentare

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

I zond evistd wtilithitile energie cledsica, commmeatn, apd curentd si canalizare

Definirea pielei specifice
{n casud proprictatii evaluate, peatro identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o

wwrie de factort, incepand cu tipul proprietatii,



Evaluator P - AN.G. CONSULTING S5 R0 — Nr. ANEVAR (8712024

Astfel, tinand cont de specificul zonei, zona limitrofi cu destinatie mixta rezidentia
si servicii gi de tipul proprietdtii, piata specifici pentru imobilul care face subiectul

prezentului raport de evaluare este cea a proprietifilor comerciale situate in zona de sud a

Evolutia valorilor imobiliare

Conform analiza piata imobiliara intocmita de AgentExpert! Lvolulia tipica inregistratd
in fwna innie a determiinat ca datele agregate pentra prima jumdtate a anudui sa fie foarte asemdndtoare
cu cele din primele cinei land. Astfel, in Rominea s-an inregistrat peste 66,000 de tranzactit imobiliare
in perioada imearic tunte 2023, cu 22% mai putine comparafiv cu perioadn sintilard 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 economicid ce se anunta. Polrivit Bloombery Commodity Spot
index, preturide fa alimente o alins nicelurs record in mai 2022, la doud lunt de la invadarea Ucrainer
de cdtre Rusia. It cei doi ani anteriori, prefurie la alimente crescuserit deja cu 40%, polrivit datelor
FMI. Pentru 2023 insd, previzivaile aratd icftiniri cu 21% ale alimentelor.
Prefurile maleriilor prime scad deja de ccoa vreme, constatii Ayhan Kose, economist sef adjundt la
Banca Mondiald. * Preturile in scidere la materii prine se datorcazd in parte cregterii cconomice globale
fragile, dar acest lucru wu ar trebui wizat drept o ameninfare cu o posibild recesiune globald”, spune
Kose pentru DW. "Desi ecconomin mondial este slabd, nmu ne agtepling ca ea si aluncce intr-o recestune

in 2023124, Dar nu este exclus, in conditiile exacerbirit unor condifii de risc.™

in opinia mea, pretul terenutui si al imobilelor din Sectorul 4 va cregte semnificativ in
urmatorii ani (5 - 10 ani), avand in vedere faptul ¢ autoritatile publice au implementat politici
publice prin care sa creasca bundsiarea sociala a cetatenilor care locuiesc In aceastd zond :

- Lucrdrile de reabilitare a blocurilor de locuinge au condus la imbundtdfirea intregicha aspect al
sectorului 4, dar in special la sporirea gradului de confort iar continuarca acestor lucrdri va
deterntina cresterca calititii viclii cetafenilor; harta blocurilor aflate in programul de reabilitare
termici este accesibild online.

- Implementare concepl e-Mobilitate urband prin: serviciul de parciri publice st de resedingd este
complet digitalizat; amplasarca stafiilor de incircare pentru magini electrice (10 stafu
functionale de incarcare a maginilor clectrice, alte 17 slapii sunl instalate sau in curs de
instalare); amenajare refea extinsa de parciiri tip Park&Ride in apropierea fiecrei stapii de
metron din sector
ta wivelud intrequini Meanicipin Bucureshi, suprafata ocupald de spafit verzi trebufe extinsd
pentru a s atinge dmita minima impusd Ordonanta de Urgenjd 19512005 privind protectin
medinlui, respectiv de 26 m2flocuitor. Conform Reyistrubid Spatiilor Verzi ac tunlizal in 2011,
suprafafa de spativ verde pe cap de locuitor cra in Bucurcgsti de 8,89 m2Mlocuitor. in sectorul 4,
suprafafa medic de spapin verde pe locuitor este de 6,2 m2 locuitor

- Prin intermedind planubui integral de calitate o acralui, a fost impusa modernizarea a 22 de
unitife scolare,

hllps:llww\u.storia.rolhInglnewsroom!unaliu-piclei-lmobiliaro-din-romanIa-imprlmele+luni-ale-lui~
2023-agent-expert
3 huips: lfwww.dw.com/ro/econamia-mondial % "4%83-dup%C4%83-infla%(8%IBie-vinc-recesiunea/a-
65884866
1 Sirategia de Dezvoltare a Sectorului 4 - Municipiul Bucuresti pentru perioada 2020 - 2024
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- Soluiile de tip "smart city” implementate an plasat Sectorul 4 pe locul 7 in topad celor 87
autoritafi publice locale care derideazd proiccte de smart-ciy in Rominia, respectiv pe locul 5
i Topil oragelor cu poplalic de peate 250 mii de l@wilori (petovd=1=fiind Municipinl Cluj
Napoca)

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

dezvoltarca de noi spabii de servicii, respectiv imobile care conduc 1a crearea de locuri
de munca,

. Noua slatie de metrou Tudor Arghezi, construita pe o suprafata de peste 15.000 de
metn intre statia Bereent, actualul capat de linie al Magistra kei 2 si Soseaua de Centura,
va avea o lungime de 1,6 kilometri. Aceasta va {i supraterana, parter plus doua elaje si
va beneficia de sase zone de acces pictonal, din care doua vor fi situale pe partea opusa
a Soselei Bereeni, fiind asigurata o legatura printr-un pasaj pictonal 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 Soseaun
Berceni®, Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti va dezvolta infrastructura de metrou
dincolo de Soseaua de Centura a Capitalei, catre comuna Bereeni.

- “Furopa Unita”, va fi denumirea noulut pasaj rutier suprateran pe care Primaria
Sectorului 4 il construieste L intersectia dintre Bulevardul Metalurgiei cu strada Turnu
Magurele. Acesta va putea concura cu cele mai avangardiste si maderne proiccte de
ifrastructura mare din capitalele earopeng, fiind unul dintre cele mai moderne pasaje
cutiere din Romania. Cu o lungime de peste 650 de metri, pasajul va avea doua benzi
de circulatie pe ficcare sens peotrua Hdiza traficul intr-una dintre cele mai tranzitate
sone din sudul Bucuresthalui.

. Primaria Sectorului 1 construieste un patinoar olimpic ultramodern cu peste 1.500 de
tocuri. Patinoarul va fi acoperit si se vor putea desfasura competitii sportive nationale,
dar st infernationale: campionate curopent s1 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 destasura pe gheata

. Sectorul 1 va implementa conceptul Green Deal, finantat de Uniunea Lurpeana, pentru
ca spatiul verde la nivelul sectorului sa creasca in urmatorii ani cu 20%, este primut
pare cuttural wrban al tarii, cel mai mare spatin verde al capitalei. Bucuresti este una
dintre putinele capitale privilegiate, dispunand de un parc nataral in limitele sale
teritoriale, Delta Vacaresti este incadrala de Soseaua Vitan-Barzesti, Calea Vacaresti,
Splainl Unirii si Sosedua Oltenitei. Tarcul Natural Delta Vacaresti va fi tranformat
inte-un adevarat obiectiv turistic. Parcul Tudor Arghezi, primul parc constrait de la
soro in ultimii 30 de ani, este dejain foera,

Cei man importanti factori care an influentat piata imobiliara pe parcursul penoaded
2020 - 2023 sunt
I. Politica Guuvernului privind majorarea veni turilor populafiei precum stod
modificarii TVA ului de 5% la locuinfe 1nof
Duecizia Guyernului de a majora semnificativ salariile personalulut angajat in sectorul
public incepind cu martic 2018 | Cheltuiclile ew salaritle in sectorul de stat an crescid o1 primede op

* htlps:ﬂa“w.iudruitlemial.ru!tlc—cc-sa-li-rumptri-n-lnruinm-in~wcmrul-~l-'
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[uni din 2018 cu 25%, fatd de aceeasi perioadd din 2017 hitpsdignew,zfro/profesilsalariile-an
cxplodat-psd-spart-pusculilu-cresigri-inasioe atilioane-romani-medinl-prival-ting-ppsul-aceste
cresteri- guvernul- introdus - distorsiung grava-piata- pueicii majoririe saluriale-fucute- 17545689

De asemenea, trebuie mengionata decizia Guvernului de a modifica incepind cu
junie 2020 plafonul de 5% la TVA pentru locuinte noi, respectiv de la 450.000 lei la 600.000
lei exclusiv TVA, ceea ce va permite accesul la locuinte mai spatioase §i cu facilitafi
superioare,

3. Cresterea prefurilor

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 fa materiale de constructii din perivada mai - iunie 2021 cu cca. 50%
https://www wall strectrofarticol/Real-Estate/235630/de-ce-scade numarul-tranzactitbor
imobitiare-ce nu-ne-spun-datele-angpi.html; hilps ffziare comfeconomie/stir-econoniy)

ofectie-vrestere-preturi materiale-constructii- 1675654

.a cresterea preturilor la materiale de constructii s-a adaugat si cresterca costurilor cu
combustibilul si cu energia, respectiv  cresteri de intre 40 - 80% hitps/www pecn
vl rofistone en php

Trend in petrol and diesel prices in Romania
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Muntenin Sud (Municipiul Bucuresti, judefele Hfov i Giurgiu). Noul pref de serviciu
wniversal al Pnel Luergie Muntema, funizorul tradifional al zonei, aplicabil de 1 ianuarie, este de
1,37 leitkWh, pref final, cu toate taxele si tarifele de refea incluse. Prehd valabil acum, pand la 31
decembrie, vste de 0,75 leilkWih. Asadar, avent o crestere de 82 Vo a prefului final,

Wtips:hno n:z;:‘nmmii.‘u,uvifﬁrv!m'n-v!n.l‘ricu enel-preet ko samiaric- 2022 sermyre-factura eneriv
clectrica cu-cal-crese facturile S31175 il
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Rata medie a modificirii preturilor de consum in ultimele 12 funi (iulic 2022 — iunte 2023) fatd
de precedentele 12 luni (inlic 2021 - iunic 2022) determinati pe baza IAPC este 12,5%. Rata anuali a
inflagici in luna fwnie 2023 comparativ cu luna inniv 2022 este 10,38

Orath ] Modifl acee anusll a lndiceiud preturilor de cansurms (o)

~r LT ] Ll el oy dnt san A l;‘n' g maot i

sy o 20T NNID XCTE 4022 20q2 9T+ SuUua wOZ3 JOYI  Fudn FJud
LI 3
160 .
LIE R oI P -
2o
[+
ao
LX)
a0
0
ou

l wr—t A o0 -'-3}
[ relet g o THEL e edB) s vt s Thackekate ebl Ll Tr0 PRAIY CweudCatagul nell

3. Variatii semnificative privind costul banilor
Pentru piata specificd, faptul ¢3 BNR a decis cresterea dobanzii de referinta, va conduce la un
Q cost ridicat ol banilor cu impact direcd asupra finantarii construirii de noi spatii de rezidentiale
wu comerciate, Robor-ul la 3 luni erescand de da 15%7an in iuhie 2021 fa cca. 5.53%/an, la data
de 16.02.2024
Cresterea vostutut banilor se observi diredt in numarad deopotec mstitote Laonivelul
varit . anamirnd deopateci actioe or liina pnie 2023t fost de aproape 4 500 i seddere e 3
timpr o da ndvetul promer Deoratefi w anndut eiirnd depotea achine a s azad o 30 e aproape
27,0007 . Creditarca ipotecara a scazut cn 207 in altinuel an, iar numiral de tranzactii imobdaare
individuate s @ redus ew o dreime in TH2023, conform amaliza prezentatn i Ziarul Jinanciar.

WA rodbart sl siguL a1l I L -0 te-creditareaapuotevara @

Lomth Lot

i I Jod3 | 20,

¢ Comunicat de presa ENSS - 13.07,2023
& ; Jr
higps/wnwstoniaro logmew staom/anal i -piew imuohitiare-din romania-in-peimele-6-luni-ale-lw-2023
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Cererea
Cererea pentru imobile similare cu cel supus evaluirii provine de la agentii economici care
doresc sa aiba anumite puncte logistice de prestari servicii sau depozitare produse |

Din cauza prequrilor yi a ratelor o1 mai mari insd, cumpdrdtorii se raresc. iar cei care
se gandese sa cumpere. sunt tol mai cumpatagi yi mai colenlafi in decizia de cumpérare

Cererea este, asadar, in scadere, dar in scddere este si oferta. n timp ce cumpdratorii
reflecteazd dacd sa cumpere sau nu, dezvoltatorii i iau, fa rdandul lor, pauzede gandire. Din
cauza cresterilor noi de prequri la materialcle de constructic si a problemei stocurilor, mulfi
dezvoltatori au dus costurile in zona de “apartamente icfiine” sau au pus pe. “astepiare ™
proiectele, de teama de a nu rémdne cu banii investifi in construcfii nefinalizate. . cererile
pentru case au ajuns la paritate cu cererile de apartamente, ceea ce nu e deloc surprinzétor,
avdnd in vedere contextul i tendingele tor mai clar conturate de dupd pandemic

Privind la evolugia cercrii de locuinge fapartamente §i case) din Bucuresti. se observd
cd acest indicator a scazut, apropiindu-se de pragul de 30.007 de potentiali cumpdardtori, ffd
de 32.514, in pericada similard din 2022, In 11 2023, s-a inregistrat o scadere in februarie,
fiind menginuta si in lena martio. Astfel, acest indicator a ajuns, in T1 2023, la un nivel mult
mai scdazut fafd de cel consemnat in 2022 yi 20217

CLHEREA PUNTRU PROPIIE TATI RCZIDENIALE DL VANZARL

GETRHIN TN LY B T AT WA SRR T |

B 2%, 1% PRl Pl iM% 12% Evolute coren n ultimolo 12 lum &
VEN ol L L L 1% « A0 =21 5% Evolul i carer in ultimul tomestiu %
i
BUCURESTI

LI

* Piata Imobiliari Rezidentiald Trimestrul 1 2023 _
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Oferta

Avand in vedere tipul bunului evalual, in vederea analiz

ei oferte competitive, evaluatorul a
procedat la un studiu de piala.

In urma anahizei ofertei pentru proprictdyi similare, evaluatorul a ajuns la urmitoarele
concluzii:

e ladata evaluarii, oferta de terenuri ofertate spre inchiriere nu este foarte numeroasa |

* preturile de inchiricre pentru terenuri similare variaza intre 0,5 i 8 aurofmp

* nanexa 4 se regasesc oferte pentru chirii terenuri similare,

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

aveazd injurul valorii de 150 - 350 curo/mp in functie de zona, acces b atilitati, marime

teren, front stradal;

¢ cxista o prata activa pentruinchirerea de spatii comerciale;

¢ uferta de inchiriere vatiazd seminficativ in functie de zoma, aceesibilitate s de focul
serviciilor de utilitate publica intre 6 euro si 15 curo/mp. In planurile 3 <i 4 ale
bulevardelor principate, in zona industriala se regasese spagn comerciale pentru
incluriere cu preturi intre 1~ 2 curofmyp

Echilibrul piclei

In ceca ve priveste echilibrul pictei imobiliare, fatd de ultinii ani raportarite s-au inversat po
piata imobiliard accasta devenind o platd u compirdtoradui , prin urmare existy o marjd de
negociere fatd de preturile din piatdi care poale varia intre 3% si 5%.

Transformarca pictei imobiliare intr-o piatd a cumparatoruiui s-a realizat in contextul
penriei de capital st a cresterii costurilor cu acesta - context de criza cunoscut in mediile de
afaceri side participantii pe piald - caroborat cu seliderca numidrului  tranzactiilor pe
segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a continudrii trendului descendent a
cvolutier preturitor pe piata mentionalti

Previziuni

Avand in vedere contextul generat de pandemia COVIDI19 precum si razboiului din Ucraina,
orice previzinne privind prefurile chiriilor trebuiese analizate sub aspectul prudentei.

De asemwenen, costul construirii de imobile, avand in vedere dimingarea vapacitdtilor de
productic precuny sio o eventuald criza a fortei de muncd, trebuiese rovizuile sub aspectul
croesterii.

O eventuald crizd economicd condace inevitabil la cresteri de prefuri, prin urmare costul de
inlacuire a constructiilor nu va ereste doar ca valoare procentuald ci si sub aspectul valorii
nominale a acestora in sensul devalori 23rit acestora,

Sectorul 4 are un avantaj de crestere datoritd faptului ca existi teren ber pentru dezvoltarea
atat pe plan rezidentiol catsi in planarite de servicii publice si comerciale.

QOdatd cu cu cregterea consumului, s-a dezvoltat in mod direct s1 zona de servicii logistice
aflatd langd centura Bucurestiului, factor care va conduce [a creearea de noi locuri de munca.
Dezvoltarea infrastrocturii privind mobilitatea i accesibilitatea, contura AQ i dezvoltarea
transportului subteran (nova statie de metron Tidor Arghezi), corelate cu desvollarea
imobiliara si a servdiiilor publice (scoli, gradinite si spitale) va conduce pe termen mediu la o
crestero a preturitor terenurifor din zona de sud a Sectorului 4,
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Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna wtilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor in continuare, definita astfel: ,,.Cea mai probabils utilizare
i proprictdlii, carc este fizic posibild, justificati adecvat, permisivd legal, fezabild financiar si care
conduce la cea mai mare valoare a proprietitii conluate.”
Cea mai buna utilizare (CMBU)- este definita ca utilizare rezonabild, probabild si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabil3 financiar $i
are ca rezultal cea mai mare valoare.
Cea mai buna ulilizare a unei proprictati imobiliare trebuic s3 indeplineasca patru criterii. Fa
trebuie si fic:
*  permisiva legal
*  posibila fizic
¢ fezabila financiar
¢ maxim productiva,
Tipul de utilizare reprezintd clementul esential in estimarea valorii proprictatii, iar valoarea
imobilului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand
in gdsirca utilizini care maximizeasd valoarea proprictatii.

Analiza CMBU pentru imobilele supuse evaluirii
Cea mai buna utilizare a imobilelor trebuie luata in consicterare 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.

Restriciile private de zonare, normele de construire, reglementarile de utilizare, precum si
reglementirile asupra mediului inconjuritor.

Trebuice sa se tina cont daca exista o probabilitate rezonabila ca documentatiile de urbanism
sa s¢ modifice pentru ca cea mai buna utilizare a proprietdtii sa se realizeze.

Investigind probabilitatea rezonabila a modificarii documentatiilor de urbanism, evaluatorul
atinut seama de tendingele din aria pietei, de planul de dezvoltare al comunitatii.

Astfel pentru imobilul analizat, tinand cont de reglementirile urbanistice ale zonci, de
utilizarea prezenta pulem considera o utilizare probabild ca fiind permisibild din punct de
vedere legal si anume: utilizare comerciala.

Testul pentru posibilitatea fizica'

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

Capacitatea si disponibilitatea utilititifor publice sunt de asemenea factori importanti.
Utilizarea posibila legal, coroboratd cu analiza caracteristicilor fizice ale amplasamentului,
conduce la concluzia ca fizic ea imobilele sunt dezvoltate pentru o utilizare comerciali,
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Testul fezabilititii financiare

Numai acele utilizdri care indeplinesc primele douwd criterii sunt analizate mai departe, Cat
timp o utilizare potentiala are valoare in comparatie cu costurile ¢i si respecta primele doud
criterii, utilizarca este fezabila financiar,

Testul productivitd{ii maxime

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

Testul se adrescaza nu numai valorii create in urma utiliziizii maxim productive, ci sia
costurilor necesare obtinerii valorii, daca acestea exista, ca de exemplu pentru demolarea si
indepdrtarca constructiilor, costurilor de remediere a problemelor de mediu si de modificare
a planului de urbanism.

Dintre utilizdrile financiar fezabile, cea mai buna utilizare este utilizarea care produce cea mai
mare valoare reziduala o imobilelor, in concordanta cu riscul acceptat de piata si cu rata
rentabilitatii pretinsa de piata pentru accasta.

Cea mai buna utilizare potentiala a imobilelor este de obicei utilizarea pe termen fung, care ar
trebui sase mentind pe amplasament pu toata durata vietii normale a constructiilor.

Durata de viata normala depinde de tipul clidirilor, de calitatea constructici si de alti factori
Fluxul de beneficii (venita si amenajirile) produse de construetiv reflecta un program de
utilizitre a terenului bine intoemit si de obicei foarte conerel.

Productivitatea maxima a imobilelor in opinia noastra, se poate obtine pentru o dezvoltare ca
utilizare comerciala.

Urin prisma criteviitor care definese notiunea de CMBU aceastd abordare este:

L. permisiva legal (analiza dezvoltarii rezidentiale )

2. indeplinegte conditia de fizic posibila: vedinalatite, caracteristici intrinseci ale
terenului (deschidere, acees, formd, utilitagiy,;
este fezabild financiar ;

Tt

4. este maxim productivi se referd la valoarea proprictdtii imobiliare in conditiile celei
mai baene utilizdri - pe baza datelor prezentate in analiza pietel, veniturile polentiale
rezultate din vanzarea proprictati posibile $i din tendinta de dezvollare a zonei
conduc fa premisa ¢ utilizarea comerciali conduce la maximizarea profitotui objinut
pe imobsil,

In aceste condilii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in
definitia conceptului de cea mai buna utilizare si evaluarea proprietitilor in varianta
utilizarii comerciale.

,

1.2 PREZENTARE IMOBILELOR

Spatii comerciale situate in cadrul parcirii de metrou Tudor Arghezi de la adresa sos.
Berceni nr. 106r, Sector 4, Bucuresti, fiecare spatiu avind o suprafatd utila de 17,4 mp.

Cele trei spatii comerciale au ficcare o suprafata utily, conform precizarilor beneficiarului de
17.4 mp si sunt incluse intr-o constructic cu regim parter, pe cadre din beton armat, pereti din
caramida, acopueris terasa neciveulabila, finisaje exterioare cu termosistem de 10 em.
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Finisajele interioare sunt gresie si lavabil pe pereti, partea vitratd fiind aferentd unui singur
perete din geam termopan I'VC.

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

Platforma betonat3 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 electrics.

Accesul la platforma se realizeazd din bdut Metalurgiei Ia o distantd de cca. 30 m de acesta si
se.afld in cadrul parcului Tudor Arghezi.

IV. EVALUAREA IMOBILELOR
Tipul valorii trebuie s3 fie adecvat cu scopul evaluirii, sau mai bine spus, scopul evaluirii va
determina tipul valorii.
Exista multe tipuri de valoare, fiecare cu definitii specifice (pentru exemple, a se vedea [VSC
Standard 2}. Anumite tipuri de valoare sunt utilizate frecvent in evaluare. Altele sunt utilizate
in situatii speciale i in circumstante atent identificate §i explicate. In utilizarea si infelegerea
evaludrilor, de o importantd deoscbita cste ca tipul si definitia valorii s3 fie clar enuntate si s3
fic adecvate cu scopul evaludrii. O modificare in definitia valorii poate avea efect semnificativ
asupra valoritor estimate pentru proprietati.
“Valoarea de piald - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar pulea fi schimbai(a) ln data
evaluarii, intre un cumpdrdator hotdrat si un vinzdtor hotirdt, intr-o tranzactic nepdrtinitoare, dupa
ui markeling adecvat i in care partile au actiona! fiecare in cunostin{d de catza, prriedent si fara
constrangere.”
Chiria de piata cste suma estimata pentru care un drept asupra proprictatii imobiliarc ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un Jocatar hotdrat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactic nepartinitoare, lupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat ficcare in cunogtintd de cauzd, prudent si fara constrangere.

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

Abordiri in eval - 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 imobiletor din
preambulul raportului de evaluare, in vederea inchirierii acestora,

Abordarca prin piatd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietti imobiliare, atunci
cand existd suficiente informatii credibile privind tranzactii sifsau oferte recente de proprietati
similare cu proprietatea subiect.

fn urma analizei pietei specifice, a rezultat ci sunt suficiente informatii pentru
determinarea valorilor de pial3 a chiriei prin utilizarea abordirii prin comparalii, aceasti
metoda relevind cel mai fidel preful de piata de la 0 anumiti perioadi.
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Aga cum am precizat in preambulul raportului de cvaluare, abordarea prin
comparalii consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte) pentru o gasi proprictiti similare
si comparind apoi aceste proprictati cu cea in evaluare. Analiza comparativa se axeazi pe
asemdndrile si diferentele intre proprietdti in ceea ce priveste dreptul de proprietate, motivalia

cumpdritorilor si vanzatorilor, conditiile de piata, amplasamentul, caracteristicile fizice si
cconomice, dimensiunile.

Prin aceasti melodd, preturile g acele informatii referitoare la spatii simtlare, sunt

analizate, comparate si corectate in functic de asemandri sau diferenticri.

Inurma ajustarilor realizate pentru comparabile, selectia pretului de piald s-a realizat
in baza pretului ajustat care are cea mai mica ajustare bruta si, dupa caz, numarul cel mai mic

de apustari.

Pentru evaluarea spatiului comercial de 17,4 mp, s-au utilizat comparabilele cuprinse

in Anexa 3 la prezentul raport de evaluare, datele fiind prezentate in tabelul de mai jos:

Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila Comparabila
comparatie evaluata A B C D
Data anuntului 16.02 2024 16.02.2024 16022024 16.02.2024
Suprafata utila -(—mp) N 17,40 | §9,3] 180 174 197
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 Comparabila ]

Tip Comparabila + ufer.l‘.l | uf(_=rt_e|_ _] oferta _nf?ﬂc_l___l
Ajustare unitara san | i | i ¥ .
procentuala | ’ :
Ajustare totala | I 14 iz = |
pentru tipul
comparabilei i e — Sam—
P'ret ajustat / mp | 1.299 | 1.571 | 2532 1.147

1 | Dreptul de ' i
proprietate | . = | | _ |
Drepturi de proprictate similar sinvilar , similar similar
proprictate transmise deplina .
Ajustare unitara sau o 0 Ok 0,
proceniuala |
Ajustare totala 0 0 i ] '
pentru drepturi de
proprielate i -
Pret ajustat 1.2949 i i.571 1 P B 1§47

2 | Conditii de finantare l !
Conditii de finantare | nornuale normale | nurmale | normale normake
Ajustare unitara sau 0 0 (¥ 0%
procentuala
Ajustare tolala 0.0 0,0 0,0 0,0
pentru finantare |
Pret ajustat 1.299 1.571 2.532 1.147
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Nr. | Elementul de 1 Ptopnetatea | Comparab:la ! Comparabila Comﬁarabiia Com-p:rgglla
_|comparatie | evalata | A | B C D
3 | Conditii de vanzare | 4' s R
LCcmdml de vanzare normale | normale ! . llorrﬁé_le_m l-liv_r;ﬁale | E'anE;_"
Ajustare unilara sau | 0.0% _ T D T i) Ot 0% |
procentuala i l
Ajustare totala | 0,0 ! 0,0 OEREE AT T
pentru conditii de | '
vanzare : [
Pret ajustat 1.299 | 1.571 2532 1.147
4 | Cheltuieli necesare | _ e ===
imediat dupa | { |
cumparare | l !
Ajustare unitara sau | 0,0% ; 0% b 0% 0% |
procenluala | ' . .
Ajustare totala T | w0 | oo 00
pentru conditiile . '

| pietei i) pele 5 | et manmieillie sl
Pret ajustat 1.299 | 1.571 1 2532 - 1147 |

PEl ool b BES TNRCIR M i |

5 | Conditii de piata ] | | [

. Cnndml ale plclm i ! present T prezent prezent prezent
A]ustaro unitara sau 1 0% 0% | 0" 0%
procentuala ' | {

Ajustare totala 0,0 0,0 0.0 a0
pentru conditiile |

| pietei ] ! I
Pret ajustal | ‘ 1.299 ' 1.571 2,532 1.847 f

6 Locallzare Al )
| Localizare Vizavi de | Drumul Drumul ! rond Mctro Langa
statia de | Jilavei | Dealul Babii | Berceni Melrou |
metrou Tudor | Metalurgiei  IMGB Sector | Sector 4 Tudor
Arghezi Sector 4 4 Arghezi
- = Sectord | i ] foce e i
Ajustare unitara sau | 0% 0% 0% | H L
procentusla Lokl 1| 0 0 |
Ajus;t;re totala ! 0,0 : 0.0 0,0 ' 414
| pentru localizare :
Pret ajustat L1299 r 1.571 2532 _om |
Caracteristici fizice e l oo
7 | Suprafata utila A | w | B0 | 174 97
| Ajustare unitara sau A V2SN SRR 159k
procentuala
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Nr.

Elementul de
comparatie

Proprietatea

evaluata

Ajustare totala
pentru suprafata (+/-
2% pentru suprafete
mai mari cu 100 mp
decat cea a bunului
cvaluat) maxim 15%,

.

Finisaje interioare

Ajustare unitara sau
procentuala

Gresie

|
Favabil pereti |

Comparabila
A

Sinvikar
0,007,

Comparabila

Similar
0,00%.

Comparabila

C

Simifar
(,00F,

Comparabila

D

Similar
a,00%,

Ajustare totala
pentru front stradal

0,00

0,00

1,00

0,00

]

=—-]

Situare etaj/parter

I'arter

Parter

I"arter

Parter

Parter

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala
pentri fromt stradal

0,00%

LUV

(,00%

0,00

0,00

.

0,00

———

0,00%,

0.00

10

Accesibilitate asfalt

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare todala
pentru aceesibilitate

Acves la
Druns asfaliat

Acces la
PDrum
asfaltat

Acces la
Brum
asfaltat

Acces la
PDrum
asfaltal

Acces la
Drum
asfaliat

07
in

00

(LN

0,0

0

0,0

Accesibilitate
mijloace de transport
In comun
autobuz/metron

Metrou /
aulobur

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala
pentru accesibilitate

Ajustare totala
caracteristici fizice

Ajustare uniary sau

procentuala

Prel ajustat

similar

13

Utilitati disponibile

Utilitati (en
elfapa/canalizare/par)

1
Da/Da/Da/Nu | 1Da/Da/Da/Da

Autobuz

0%

0,0

similar

similar
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' Nr. | Elementul de
comparatie

14

procentuala
Ajustare totala
pentru utilitati
| disponibile
Pret ajustat

Zonarea

legal permisa

Ajustaro unitara sau
procentuala

Ajustare totala
pentru zonare

Prel ajustal
(EUR/mp)

Cea mai buna
{ utilizare
Cea mai buna
utilizare

Ajustare unitara sau
pmcentuah

e — -

Ajustare lntala
pentru CMBU

Pret a]ustal

Componente
nonimobiliare ale
valorii

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala
pentru componente
nonimobiliare

Ajustare unitara sau

70na rea - desti nal ia

Pmpﬁéi;teé
_evaluata

Constructie
finalizata

| Pret ajustal
Pret ajustat chirie
euro/mp

17 | Numar coreclii

A}Ixsta re brula

A]usta re neta

i
procentual |

absolut
proccnlual
l_.‘lbsolut

4

ANG CONSULTING SR -

L

Nr. ANEVAR 0870/2024

A

[k

1251

1.133

‘-‘umnlar

similar

0%

Bt s
1 1er Mty
13uth.
- |86, 65

——
' Similar

l
-

E

1 -(Eoﬁnparaiii-la -!'C_omparal'vila

aall

167

o
0,0

1.509

similar

_()‘;',. _—

0

'9.75“”9

o

|
I
__lL_.

Comparabila | Co_m;;aral;l_la :

c

g 1':"“-_

2452

L7

Similar
0%
0,0
2207

similar

0%

0,00

2.207

o

]

2.207
12,68

3

16 13%
402 81

15.44%
403,00

e
|
|

RN

—————ae —

Slmllar

similar

T |

0%

0,00

999

507 |

I e y ;.
98, 14
15,45,
183,00

| P A

.
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19

20

21

Elementul de I

comparalie | evaluala A B C
Suprafata utila 1 17,40 | 1

spatiu |
Alegere comparabila Al | 12410
cu cel mai mic numar | |
de ajustari si cea mai
mica Ajustare brula
proceniuala I‘LFROa'mp_Jr I

1= L &
Curs euro la 4,9767

16.02,2024 | |

Valoare chirie de 225

piata EURO/luna

Valoare chirie de : 1.120
piata RON/luna

Ajustari realizate

Pentru elementul de comparatie Tip comparabila s au aplicat apustan in procent de 3% avand
in vedere ¢atoate comparabilele repreantia potentiale oferte presentate pe site-urile de protil vanzari
imobile, otertanti in urma discutnior avute fund dispus: sa negoieze. Valoarea apstar a fost stabilita
pe bagza observatitlor istorice reteritoare fa marja de negodiere pentru acest tip de proprictate

Pentru elementut de comparane Localizare <a aplicat o ajustare aegativa lo comparabila D
de 0% din catza ca accasta este sittuata penste contara Buoaresti Hnd destul de ditcl des aceesat ca
sona, din punct de vedere pietong

Pentru elemental de comparatie Suprafata utila = au aplicat apustan b toate comparabilele in
tunctie de supratate comparabiler roportata ta supratata utila o bunulul evaluat. considerandu-se de
catre evaluator o mukbficare de 2% pentru Qiecars plus sau nunus de [0 mp lata de supratata bunuhe
evaluat  (maxim 4/ 15%) Supratetele comparainlefor sunt mar man decat cea a bunulur evaluat,
respeciv sunt superivare permitand o achivitate conneraaia mat mare somphcit un probl maim are
afustarea ind una negativa in acesta situatie,

Pentru clementol de comparatic - Accesibilitate mijloace  de transport e comun
autobuzimetrou s-a aplicat o ajustare pozitiva la comparabatele B care au acees doar la un singur tip
de mijloc do transport, tiind estimata de evalustor o vanatie a pretulus de 10% fip de migloe de
transport

Pentru vlementul e comparatie Utilitali disponibile s o aphaat apustari negative de [ La
comparabilele AL B, Csre din vauza ca aceastea au asigurate utililate de gaz fata bunul evatuat care ane
doar acces Ly curent. apa si canalizare.Procentul s fost estimial de cvaliator cao medie o marged de
negoctere intre client si cumparator, in cazul lipsei acestus ip de ubitate

Pentru restid elementelor de comparatie nu au fost necesare ajustar

n urtna aphaarii abordarii prin comparatii, a rezultat ¢a la data de 16.02,2024 valoarea
de piatd a chiriei lunare pentru un pumar de trei spalii comerciale situale in vizavi de statia
de metrou Tudor Arghezi din Sector 4, Bucuresti, fiecare spaliu avind o suprafata utili de
174 mp, valoarea chiriei lunare cste de 3.360 lei/luna, echivalentul a 675 euro, respectiv

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

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

INr | Elementu‘l de Pr:::f;:::ﬂ ] Comparabila Comparablla Compa_ra_l_nla Comparal:;i-la_n-l
comparatie m—ce A B C | D !
] 2] | betonata .
| Dataanuntuli | oy 16022024 | 16022024 | 16022024 T 16022024
Jullis Suprafata (mp) 61,52_ A 20 350 | 100 . 320
| Pret chirie EUR 300 100 | 100 | 1500
| Pret chirie EUR /mp 5,00 2,86 1,00 . 4,69
| Tip Comparabila - ] = 1 A
: I [‘.p Comparablla ] oferta oferta | oferla ; oferta
| Ajustare unitara sau L L ' 1 i)
f procentuala
[ Ajustare totala ' ' " ; i
pentru tipul
| comparabilei . B 1 2 ( B
Pret ajustat / mp 291 970 97 1.455
| ‘rD_reptulde 15 . It . 1L DI £ - ety
proprietate b Ll | a2 3 LoV At | e - N Jr_ e
Drepturi de proprietate similar : similar similar | similar
proprietate transmise deplina { l |
Ajustare unitara sau 0% (3N 0% %
| ProcEniuglas : | RN Wi o B
Ajustare totala 0 ? 0 0 0
! pentru drepturi de i :
| proprictate | | 1 | ) |
i Jtretausal) - B8, s ol f % 1 > .
_ Conditii de finantare }
Conditii de finantare | normale normale ~normale A1 normale | normale
1 Ajustarc unitara sau | 0% 0% 0% 0%
procentuala | { C()
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 | 0,0
pentru finantare . 1 | I
| Pretajustat ' 1 20 |  om 97 1455
Conditii de vanzare N . ! .
. ﬂgll_m de vanzare | nurmalc_ - ___nurmal_c__ - nurmal_c_ 1 normale i _nql:_r_n_a_lv ;
: Ajustare unitara sau {L,0% )% 0% | 0%
pl_'ocontuala | - = _l_ Coap
_ Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 E 0,0
i pentru conditii de . .
VAR ZATC N . : - 1 + -
Pret ajustat 291 ] 970 97 i 1_455 ]
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Nr. | Elementul de
comparatie

4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa
cumparare

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala
peatru conditiile
picte

Pret ajustat

5 | Conditii de piata

Conditii ale picte
Ajustare unitara sau

procentuala
Ajustare totala
peatru conditiile
_|.pictei

I’'ret ajustal
1
6 |L0caluarc

" Tocahizare

i procentuala

Ajustare unitara sau

]| Ajustare totala
I pentru localizare
|

l Pret ajustat
!
Caracteristici fizice
7 | Suprafata teren
| A.juslarv untara sat

| procent TRIN
I

Proprietatea
evaluata
IMatforma
betonata

Bdul
Metalurgie
[T =130

| Sector 4

0.5

A

(TR

| 0,0

pa |

pn-zvnt
{!”ll

0,0

.
1
|
|

<l 2491
|

‘ Parcud
Oraselul

| Copiilor

! Soctor 4

+
i %,
| 0,0
-
20U}
{
‘ it
| o B

B
|
‘ {]"."
! ihn
|
[
t
| 97u
I prvaenld
18
|
| ()]
i T
!
1
Sir
Salvatorubui
centru Sector
4
1|'r'-,._
% jl]
| _h.'“ &
i
130
4

R

Ap. Patricn
Sector 4

Comparabila [ Comparabila i. Comparabila | Comparabila

C D

¥k, (Mo

[{X1] (LN |

Wy | 455
prezent present

0% 0%

0,0 o0

L | 455 |

Str Balcesti

Parking,
centru Sedtor
J4
0%, | v,
(R | |t s
|
0y | (SRR Y
| 8 e |
Ui 3240
b ot 't’ﬂqﬂ",.
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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%

Front stradal

Ajustare unitara sau
procentuala

| Ajustare totala
pentru front stradal

. Numar Iront stradal

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare tolala
i pentru front stradal

I N - =loe

Plancitate

| Ajuslare unilara sau
procentuala

Ajustare totala
pentru plancitate

Accesibilitate asfalt

S e e

=]

Proprietales
evaluata
Platforma

_ betonata

22

Teren plan

Acces la
Drum asfaltal

Ajustare unitara sau
procentuala

I

Ajustare totala
pentru accesibilitate

| Accesibilitate
mijloace de transport
in comun
terestru/melrou

Acces doar la
mijloace de
transporl in
COMUN
terestru

Comparabila. I _Cdmi)_a}abi-l&;- Comparabila

A

R

1
0,00%

000

Teren plm:l
0%

0,0

Acces la
Drum asfaltat

0%

0,0

similar

similar

B G
1932 (s

79 [ ¥
AR 1|N;'.
TR |

e
0,00% 0,00"%
0,00 000

Teren plan

("

00

Acces la

Drum

asfaltat

0%

0,0

0%

o0

Acces la
Drum
asfaltat

%

0.0

similar

Teren plan

Jr e

Comparabila |
25
1
L1 31 !: li
|
T t.
i |
; 20
L 0,00%
} 000 |
1 = Q
T 000%
i 000

Teren plan I
0%

0,0

Acces la
Prum
asfaltat

0%

AL Rl LT

similar
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Nr.

Elementul de
comparatie

Proprietatea
evaluala
Platforma
betonala

Comparabila_
A

[ Comparabila

Comparabila

Comparabila
D

Agustare unilara sau
procentuala

(s,

0

Ajustare totala
pentru accesibilifate

(Lo

0.0

Ajustare tolala
caracleristici fizice

Ajustare unitara sau
procentuala

Iret ajustat

£}

Utilitati disponibile
Utilitati {(en
elfapafcanalizanc/pas)

Da/[)nl_l)af Nu

“ lJn,J;l ).I.I'D.I;’Nll

Ajustare unilar =au
procentuala

("

Ajustare totala
pentru ulilitati
disponibile

15

16

(0,0

Pret ajustal
(EUR/mp)

293

Zonarea

Zonarea - destinatia
legal permisa

Ajustare unitary san

prm'vniu.lld

Ajustare totala
pentru zonare

Pret ajustat

| EURImp).

Zona cu
restrictin de
canstrure
avand in

vedere parcul

Construire
conform IPLIG
Sector 4

Da/ba/DalDa

Construire
conform

UG Sector 4

Da/Da/Da/a

Construire
conform
UG Sector

Da/DaMaDa

Construire
conform
PUG Sector -

Cea mai buna
utilizare
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| Etementul de
comparatie

Cea mai buna
i utilizare

procentuala

Ajustare totala
pentru CMBU

Pret ajustat

P

| Componente
nonimobiliare ale
valorii
Ajustare unitara sau
5k procentuala

s
| Ajustare lotala
pentru componente
| nonimobiliare

20

21

|22

23

19

Pret ajustat

Pret ajustat chirie
euro/mp

Numar corectii

evaluata
Platforma
betonata

Comercial

..T ..... -

Ajustare bruta

Ajustare nela

Suprafala teren

A cu cel mai mic
numar de corectii si
cca mai mica
Ajustare bruta
procentuala

| EURO/mp

| Curs euro la
16.02.2024
Valoare chirie de
piata EURO/luna

Valoare chirie de
| piata RON/luna

t

i L

Alegere comparabila. ,

procentual
absolul
procentual

absolut

67,52

e

-

4,9767 |

—_—

A

I’.ropriela!ea Tcoﬁparabila

similar

0

262

(Het

295

1.468

Compar;i)ila -
B C
- i e — e
similar stmilar
R T L T
0 L[5 Teoo
79 | 83
|
[P } 0%
0 _l'_ 0
I
790 | 83
226 | 083
6 1 4
33,65% | 28,65%
318,05 27,95
2L00% | - 17.00%
21000 -17,00
— }
|
|

D

. S

similar

(e
000

1232

0%

{

3,85

5

- Comparabila Comi)arabila -

T T

1232

| 38,05%
-17,87%
26800

R

- —a
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Nr.

Elementul de
comparatie

Proprielatea
evaluala
Platforma
betonata

Comparabila
A

Comparabila

B

Comparabila
C

26

27

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

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

mp

147,50

734,00

Comparabila
D

Ajustari realizate pentru estimarea chiriei tunare a Platformei betonate

Pentru elementul de comparatie Tip comparabila s-au aplicat ajustari in procent de
1% avand in vedere ca toate comparabilele reprezinta potentiale oferte prezentate pe site urtle
de profit vanzari imobile, ofertantii in urma discutillor avute fiind dispust sa negoaeze
Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatitlor istorice referitoare la marja de negociere
pentru acest tip de proprictate

Pentru elementul de comparatie Localizare s-au aplicat ajustari fa comparabilele B
ai C avand in vedere ¢a acestea sunt superioare fata de bunot evalua, fiind focabzate meentrud
Capitalei. Fiind comparabile superioare s-i ajustat negative cu un procent de 107
compatabilele B si €, procentut fiind o estimare reabizata in baza ebservatilor evaluatorulun
din prata imaobihara

Pentru elementul de comparatic Suprafata s-au aplicat ajustari la toate comparabilele
in functie de suprafata comparabilei raportata ta suprafata utila a bunulut evaluat,
considerandu-se de catre evatuator o modificare de 2% pentru fiecare plus sau nunus de [0
mp fata de suprafata bunului evaluat (maxim /-15%). Suprafetele comparabilelor B, Csi D
sunt mai mari decat cea a bunulbui evaluat, respectiv sunt inferioare acestuia, avand in vedere
ca o suprafala mai mare conduce la o costuri mai mici de parcelare, ajustarca fiind una
pozitiva

Pentru elementu! de comparatic Front stradal  s-au aplicat ajustari - pozitiva la
comparabila C care are un front stradal mai mic decat col al bunulu evaluat apreciindu-se de
catre evaluator o ajustare de 5% si o ajustari negativa la comparabila B care are un front stradal
mai mare decat cel al bunului evalual apreciindu-se, de catre evaluator o ajustare de 5%

Pentru vlementul de comparatic Utilitati disponibile s-a aplicat o ajustare negativa de
5% la comparabilele B C si D din cauza ca aceastea au asigurate utilitati de.gaz.’rocentul a
fost estimat de cvaluator ca o mediv a marjei de negociere mtre dienti si cumparatori, in casu!
lipsei acestui tip de utilitate

Pentru elementut de comparatic Zonare s-au aplicat ajustari negative de 107 fa toate
comparabilele din cauza ca terenuld supus evaluarii are destinatie pare si nu se poate constru,
eventual doar se pot utitiza constructii mobile fata de comparabile unde se pot constra
imobile _

Pentru restul elementelor de comparatic nu aa fost necesare ajustars
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In urma aplicarit abordarii prin comparatii, a rezubal ¢i la data de 16,02.2024 valoarea
de piatd a chirier lunare pentru plattorma betonati din parcul Tudor Arghesi, avand o
suprafald de 0752 mp, situald o adresa bd. Metalurgiei nee 1002130, Sector £, Bucuresti
valoarea de pratd o chiriei lunare este de 1468 Tei/lona, echivalentul 4 2605 eura, respectiv 734
lelund/o suprafatd de 33,76 mp, echivalentul a 1473 coroflund/o suprafata de 3376 mp.

V. CONCLUZU

[n analiza resultatetor, concluzile prebiminare trebuie s fiv testate pentru o ne asigura
ca raportul de evaluare st conctuziile sale respecta armatoarele principii;

* Adecvarea
Prin acest criteriv, evaluatorul judecd cat de pertinenta este fiecare melodd, pentru
scopul siutilizarea evatudriic Adecvarea unei metode. de regula, se referd direct la Llipol
proprictatis imobitiare si viabilitatea pictei

= Precizia

Precizia unei evaluard este masurata de increderea evaluatorulai in corectitudinea
datelor, de calvulele efectuate $1 de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprictatilor
comparabile.

Numaral de proprictatt comparabile, numarel de coreatin si corectiile absolute senete,
pot sugera precizia relativa a unei anumite aplicatii o nwetoder Dacd sunt disponibile multe
proprictii comparabile care gi par ¢d se contormeaza unui moded real al pictei imobiliare. se
poate obtine o precizie mai mare decal co alte metode si evaluatoral se va baza mai mult pe

metoda comparatien direcle,

e Cantitatea informatiilor
Aduvevarea si precizia influenteaza califatea sorelevonta resultatelor oner metode
Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiillor evidentiate de o
anumitd ranzactie comparabila sau de o anomita metoda
Chiar gi datele care indeplinese critertile de adecvare 51 precizie pot fi contestate daca
nise fundamenteaza pe suficiente informadii: In termend statisticd, intervabul de incredere in
care va i valoarea reald, va fringastat de intormatule saplimentare

Alte argumente care au stat la baza acesler apinii si considerente privind valoanes sunt.
valoarea a fost exprimatd tinand seama de ipotesele sioaprecierile exprimate in presentul
raport; opinia evaluatorwdui reprezinta valodrea cea mai apropiatd de o valoare de piata

realistd a proprictatii imobshare supuse evaluarii.

in urma aplicarii abordarii prin comparalii, a rezultal ci la data de 16.02.2024
valoarea de pia{a a chiriei lunare pentru imobilele supuse evaluirii este urmatoarea:

1. Pentru un numair de trei spatii comerciale situate vizavi de statia de metrou Tudor
Arghezi din Sector 4, Bucuresti, fiecare spatiu avind o suprafatd utila de 17,4 mp,
valoarea chiriei funare este de 3.360 lei/luna, echivalealul a 675 euro, respeciiv 1.120
lei/luni/spatiu comerciat de 17,4 mp, echivalentul a 225 euro/luni/spatiu comercial
de 17.4 mp.

Paging 3
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2. Pentru platforma betonatd din parcul Tudor Arghezi, avand o suprafati de 67,52 mp,
situata la adresa bd. Melalurgie: nr. 100-130, Sector 4, Bucuresti, valoarea chiriei
lunare este de 1.468 lei/luna, echivalentul a 295 euro, respectiv 734 lei/luni/o
suprafali de 33,76 mp, echivalentul a 147,5 euro/luni/o suprafata de 33,76 mp.

Opinia finala a evaludrii este prezentata in 1449 si nu contine TVA
Data evaludrii: 16.02.2024 (Curs de referintd BNR. 1 Furo= 4,9767 RON)
Dala inlocmirii raportului de evaluare: 16.02.2024

Anexe

Anexa 1 - Foto imobile

Anexa 2 - Schita topo imobil si plan de situatie

Anexa 3 - Comparabile chirii spatii comerdiale zona Metalurgici, Bereeni Sector 4 Bucuresti
6( Anexa 4 = Comparabile chirii terenuri zona Metalurgiei, Berceni Sector 4 Bucuresti

EVALUATOR EP1,
AN.G. CONSULTING SR
Angel FLORESCU

Paging 35



Anexa 1 la Raportul de evaluare - FOTO imobile

Platforma betonati situata in parcul Tudor Arghezi — Sector 4 Bucuresti

1]



Anexa 1 la Raportul de evaluare — FOTO imobile
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Anexa 1 la Raportul de evaluare - FOTO imaobile
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Anexa 1 ta Raportut de evaluare - FOTO imobile

Spatil comerciale aflate langa intarre statia de metrou Tudor Arghezi
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Anexa 1 13 Raportul de evaluare - FOTO imobile
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Anexa 1 la Raportul de evaluare - FOTO imoblle




Anexa 1 |a Raportul de evaluare - FOTO Imobile
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Anexa 1 la Raportul de evaluare - FOTO imobile
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Aneoxa 2
Spatil comerciale
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