MUNICIPIUL BUCURESTI

CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 4

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

HOTARARE
privind aprobarea inchirierii 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, fisa 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 Autorizari, Administrare Piete i Logistica - Serviciul Patrimoniu si Arhiva
nr.P.16.2/52/19.03.2024;

Viazand Avizul Comisiei nr. 2 — Comisia pentru amenajarea teritoriului, urbanism, realizarea
lucrarilor publice, evaluare arhitecturald, conservarea monumentelor istorice §i de arhitectura,
administrarea domeniului public si privat si avizul Comisiei nr. 6 — Comisia juridicd, de discipling,
apdararea ordinii publice, respectarea drepturilor cetdfenesti, resurse umane, administrarea
patrimoniului, protectia consumatorului;

Tinand cont de:

Raportul de evaluare privind estimarea valorii de piata a chiriei lunare in vederea inchirierii unei
platforme betonate, departajata in doud 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;

Hotérarea 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 completirile 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 §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 situafia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu modificarile si
completirile ulterioare;

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

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

Tinand cont de prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnica Iengldyr
elaborarea actelor normative, republicata, cu modificarile si completérile ulterioare; “\P !

S ‘l/i

In temeiul prevederilor art. 139, alin. (3), art.166 alin (2) lit.g), art.196 alin.(1) lit.
OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completérile ulteri

HOTARASTE: Yag o tEIPED
Art.1 Se aproba inchirierea a doud amplasamente pe platforma betonatd in suprafata 85‘33176

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 pretul 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 hotarare;

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

Art.4 in cazul in care cuantumul chiriei stabilite prin licitatie publica este mai mic decat
cuantumul chiriilor aprobate prin Hotéréri 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 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 completirile ulterioare;

Art.6 Se imputerniceste Primarul Sectorului 4 sa 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 hotarari, conform competentelor legale.

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

Aceasti hotiirire a fost adoptati in sedinta ordinara a Consiliului Local al sectorului 4 din data
de 21.05.2024

Contrasemneazi
Conform Codului Administrativ

Secretarul General al Sectorului 4

Diana Anca ARTENE

Nr.109 /21.05.2024
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Evaluatgr EPI~ A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 087012024

Obiectul evaludrii il constituie estimarea valorii de piatd a chiriei lunare pentru urmitoarele
imobile:
1. un numir de tréi spatii comerciale situate vizavi de staia de metrou Tudor Arghezi
din Sector 4, Bucuresti, fiecare spatiu avind o suprafaf3 utilf de 17,4 mp.
2. glatfm:mﬁy hetonatd gituatd in parcul Tudor Arghezi de la adresa adresa bdul.
M”étﬁluféici nr. 100-130, Sector 4, Bucuresti, avind o suprafatii de 67,52 mp.

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de pia a chiriei lunare pentru
imobilele aflate in administrarea beneficiarului, in vederea inchirierii prin licitatie, in
conformitate cu Standardele de Evaluare adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorj‘gz%;i din Roménia (ANEVAR) precum si alte standarde si ghiduri metodologice de
evaluareielaborate de citre ANEVAR.

Baza evaluirii

Valoarea de piatd - a r%’oprietiiti% h%gb_iliare a fogt estimatd in conformitate cu standardele
aplicabilé acestui tip di vaf%a?‘é{%tin ndu:sé cont de $copul pentru care sh solicitat evaluarea,

respectiv Standardele de Evaluare a Biinurilor ed. 2022.

fn continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare i relevanta metodelor in
cazul évaludrii prezente.

“Valoaréd de piafh - suma estimakd pentru cark un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(n) la data
evaluarii, intrc un qumpdrdtor hotdtdt.si un vinzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care. partile au actionat fiecare in cunogtint¥ de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Chiria de piaf3 cste suma estimati pentrii care un drept asupra proprietatii imobiliare ar
putea fi inchéria«)l, la data evglu%rﬁ,’iﬂgée un locator hotd ré)t si un lma%hgﬁrgt, cu clauze de
1ihiridre adccvate, intr-o tranZdctie nepértinitoare, lupa un farketing adecvat si in care
pirtile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzi, prudent si f&rd constrngere.

Solicitantul evaluirii: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI cu sediul in

Bucuresti, Sector 4, B-dul George Cosbuc nr. 6-16, Cod fiscal 4420830.

Beneficiarul evaluirii: SECTORUL 4 AL MUNI BI&& RSTT cu sediul in

o
Y I8
bt +

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

Raportul a fost structurat conform Standardele de Evaluare ed. 2022 dup3 cum urmeaz:

ol
i

¥

v

Raportul a fost structurat dupi cum urmeazi:

I. Sinteza Bvaludri;
1I. Termenii de referinta ai evalulrii;
HI. Prezentarea datelor;

Il Analizé*pietei;

112  Prezentarea imobilului;
IV. Evaluarea imobilelor;
V. Concluzii;

I=Apexele Raportului de evaluare.

,{&r umentk:le care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum gi considerentele

{ 1a.25)
&_vu_t&’igi' vedere 17 determinarea acestei valori sunt:

Valoarea,a fost exprimatd {infind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative gi
api‘egl;;fle exprimate in prezentul raport gi este valabild in conditiile economice gi
jutidice mentionate n raport;

Dat fiind scopul evaludrii gi nivelul investitiei, precum gi mediul economic prezent s-
a propus ca §i pertinentd valoarea rezultatd prin abordarca prin piata.

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

Valoarea estimata in valuta este valabila atdt timp cat conditiile in care s-a realizat

evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
valutar) nu se modifica semnificativ.

Valoarea este valabil3 numai pentru destinatia precizati in raport;

Valoarea reprezint3 opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a proprietdtii
imobiliare;

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

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documente care sa ateste dreptul de
proprietate sau de administrare al terenului, evaluarea realizéndu-se in baza schifei
topo si a Planului de amplasament, anexe la Nota de comanda nr. P16/29/08.02.2024.
Suprafata platformei betonate este de 67,52 mp, asa cum rezulta din schita topo.
Suprafetele utile ale spatiilor comerciale sunt de 17,4 mp .

Perioada maximd de inchiriere este de 5 ani.

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

fn urma aplicirii abordarii prin comparatii, a rezultat ci la data de 16.02.2024

valoarea de pia{i a chiriei lunare pentru imobilele supuse evaludrii este urmitoarea:

1.

Pentru un numir de trei spatii comerciale situate vizavi de statia de metrou Tudor
Arghezi din Sector 4, Bucuresti, fiecare spatiu avind e=ougn

valoarea chiriei lunare este de 3.360 lei/luna, echivyfgx
lei/lund/spatiu comercial de 17,4 mp, echivalen M2
de 17,4 mp.

(A
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Evaluator EPI - AN.G. co~suumﬁ§ $.R.L.—~Nr. ANEVAR 0870/2024

2. Pentru platforma Bet'_gg t&dﬁ‘ggcul ﬁudg;Atﬁh i, avind o suprafats de 67,52 mp,
situatd [a adresa bl Me;wurgié;;;d%gqoga‘of?e%r 4, ﬁ’%ﬁ%@%ima chiriei
lunare este dé 1.468 lei/luna, echivalentul a 295 euro, respectiv 734 lei/lun/o

s‘gpl;g‘“fg}ti ‘ée 33,76 %\hp, echivalentul a 1475 euro/lund/o suprafata de 3?,’76 mp.
Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.

Data evaludrii 16.02.2024 (Curs de referints BNR: 1 Euro=4,9767 RON )

Data intocmirii raportului de evaluare: 16.02.2024

Anexe
Anexal - Foto imobile
Anexa 2 - Schita topo imobil si plan de situatie
Anexa 3 - Comparabile chirii spatii comerciale zona Métalurgiei, Berceni Sctor 4%
Anexa 4 - Comparabile chirii terenuri zona Metalurgiei, Berceni Sector 4 BOG@47ek2

EVALUATOR EPI,
A.N.G. CONSULTING S.R.L.
Angel FLOBESCU

Pagina 4



Evaluator EPI -~ A.N.G. CONSULTING S.R.L. -~ Nr. ANEVAR 087072024

CERTIFICARE

Subsemnatul, FLORESCU ANGEL. - evaluator bunuri imobile si reprezentant legal al
AN.G. CONSULTING S.R.L. inregistrat in tabloul ANEVAR cu nr. 12583 certific
urmétoarele:

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

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

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

4. Nu am nici o pdrtinire legata de proprietate care este obiectul acestui raport sau legat
de pirtile implicate de aceasta evaluare;

5. Angajarca mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de mrimea valor stimate
sau de o concluzie favorabila clientului; " AN -

6. Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au c
conformitate cu standardele de evaluare cu unele abateri prezentat ift rappriely

7. Detin cunostintele necesare pentru efectuarea in mod competent, ffaceste] | 3iRes

Subsemnatul, sunt membru ANEVAR cu documente valabile;
9. Subsemnatul am inspectat personal proprictatea.

®

Data intocmirii: 16.02.2024

EVALUATOR ANEVAR EPI,
A.N.G. CONSULTING S.R.L.

Pagina S
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Evaluator EPI— ANN.G. CONSULTING S.R.L. -~ Nr. ANEVAR 0870/2024

ILTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I1.1 Obiectul evaludrii il constituic estimarea valorii de piatd a chiriei lunare pentru
urmitoarele imobile:
1. un numir de trei spalii comerciale situale vizavi de stajia de metrou Tudor Arghezi
din Sector 4, Bucurpsti, fiecare spatiu avind o sugrafaté utild de 17,4 mp.
2. platform¥ betonatd situatd in Qgrml Tudor Arghezi de la adresa adresa bdul.
Metalurgiei nr. 100-1 30, Sector 4, Bucuresti, avand o supra?ati de 67,52 mp.

IL2 Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piati a chiriei lunare
péntru imobilele aflate in administrarea beneficiarului, in vederea inchirierii prin licitatie, in
conformitate cu Standardele de Lvaluare adoptate de Asociatia Nationali a Evaluatorilor
Autorizati din Roméania (ANEVAR) precum si alte standarde si ghiduri metodologice de
evaluare claborate de cidtrce ANEVAR.

I1.3 Baza evaluirii

Valoarea de piati a proprietdtii imobiliare a fost estimatd in conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv-Standardele de Evaluare a Bunurilor ed. 2022.
“1n cdﬁﬁﬁﬁtﬁl‘[{aportului este prezentati metodologia de evaluare gi rélevanfa metodelor in
* cazyl.ev. ludrii prezente.

”Vq_l_m’t:ﬁea e piatd - suma estimalt pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
~ epalugrif, Dnfre un cumpdritor hotdrdt si un vénzdtor hotdirdt, intr-o tranzactie nepdirtinitoare, dupa
] marketii g adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinidi de cauza, prudent si fara

o Ronstrangtre.”

Chiria de Piatd cste suma estimati pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotirat si un locatar hotérét, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepirtinitoare, lupd un marketing adecvat si in care
pirtile au actionat ficcare in cunostin{d de cauzd, prudent si faré constringere.

Cadrul legal:

- Standardele de evaluare, editia 2022:
- SEV - Cadru general;

- SEV 101 - Sfera misiunii de evaluare;
- SEV 102 - Implementare;

- SEV 103 - Raportarca evaluarii;

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
- SEV 300 - Evaluari péntru raportarea financiaps=y
- GEV 630 Lvaluarea bunurilor imobile ¢

- Ghidurile metodologice de evaluare A '
- Ghidurile de evaluare (GE)

Pagina 6
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Evaluator EPI - A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Criterii de evaluare

Pentru realizarea misiunii, evaluatorul va urma conceptele si metodele acceptate de evaluare,
aplicind in particular, urmitoarele abord4ri in evaluare:

Abordarea bazati pe comparatii sau piagi: consta in analizarea pietel (tranzactii sau oferte)
pentru a giisi proprietdti similare si comparind apoi aceste propriétiiti cu cea in evaluare.
Analiza comparativa se axcaz3 pe asemiinirile si diferentele intre proprietdti in ceca ce privegte
dreptul de proprietate, motivatia cumpiritorilor si vinzitorilor, conditille de piat3,
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, dimensiunile.

Abordarea prin capitalizarea veniturilor (pentru evaluarea constructiilor) Proprietatile
imobiliare care genereazi venituri se achizitioneazi ca investitii, iar din punct de vedere al
investitorului capacitatea de a produce profit estc un clement esential care influenteaza
valoarea proprietitii. O premisd de bazd a abordrii investitionale este relatia direct
proportionald intre capacitatea beneficiard i valoarea unei proprietati. Un investitor care
cumpérd o proprietate imobiliar} care genereaza venituri schimbd in fapt o suma prezentd de
bani pentru dreptul de a primi cagtiguri in viitor.

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea cagtigurilor constau in tehnici gi
formule matematice folosite de evaluatori pentru analiza capacitatii beneficiare ale unor

proprietdti imobiliare (in general misoard cistigurile realizate sub form baneasci), care
transforma castigurile viitoare in valori prezente.

Abordarea prin cost (pentru evaluarea constructiilor) este bazata pe inlocuirea costului curent
al bunului cu unul nou, mai putin deprecierea generatd din deterior#rile fizice precum si
deprecierea functionald §i uzura externa, si crescuta in cazul evalu#rilor proprietitilor de
valoarea terenului.

Abordarea prin costuri presupune determinarea Costului de inlocuire Brut (CIB) si apoi
scdderea din acesta, pe rind a deprecierilor: fizic3, functionald si economici. Sc obtine astfel
Costul de frlocuire Net (CIN).

11.4 Clauze de nepublicare si confidentialitate

Acest raport de evaluare este confidential atdt pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare
alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente,
circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, far4 acordul scris si prealabil
al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma
sa apard.

IL5 inscrieri privitoare la dreptul pgqp&i\és‘zte
Beneficiarul nu a transmis evalyatotului docu éﬁtﬂle in baza cirora a fost dobandit dreptul
de administrare sau proprietat¢ asuprg tere 'u]\ui, evalyarea ficdndu-se doar in baza Planului
de amplasament si a Notei d kgmancfalnr.“ %/29/@ i
Avénd in vedere documentele q@‘i § e @Male, eve
imobilelor in contextul in care benéficiarul are yf
Evaluatorul nu-gi asuma dici & responsabyf
de proprietate, considerndu-se ci bunurile sup lsc cval

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

nu sunt grevate de litigii de naturs juridicd ce le-ar putea afecta valoarea. Nimic din acest

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

1,7 Destinatarul evaludrii: SECTORUL 4 AL-MUNICIPIULUI BUCURESTI cu sediul in
Bucuresti, Sector 4, B-dul George Cosbuc nr. 6-16, Cod fiscal 4420830,

IL.8 Data estimdrii valorii: 16.02.2024

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor cuprinse in pe
site-urile dé profil pentru inchirieri imobile. De aseifenea s-au realizat verificiri pe internet
privind preturile vanzarilor de terenuri, prefuri ¢omparabile si fundamentarca analizei de
piatd.

IL9 Data intocmirii raportului de evaluare: 16.02.2024

I1.10 Data inspectiei: Proprietatea a fost inspectati de eviluator in data de 14.02.2024.
Cu privire la modul de desfisurare a inspectiei se pot face urmitoatrele mentiuni:

> Beneficiarul a colaborat cu Evaluatorul f5rj rezerve;

» Inspectia s-a desfigurat de citre Evaluator in prezenta reprezentantului legal al
beneficiarului;

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

» S-aconstatat existenta fizic a imobilelor supuse evaluirii.

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

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

I1.11 Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Curs de referintd BNR: 1 Furo=4,9767 RON valabil 1a 16.02.2024

I1.12 Structura raportului
Raportul a fost structurat dup3 cum urmeaz:
I. Sintcza Evaludrii;

I[I. Termenii de referinta ai evaludrii;
IlI. Prezentarea datelor;
lL1  Analiza piefei; ;
Ill.2  Prezentarca imobiluluiyf.
IV. Evaluarea imobilelor; :
V. Concluzii; 0 P
VL. Anexele Ra pbrmluf‘de‘%ﬁ\'ﬁ !.

)
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Evaluator EP1- A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 087012024

1113 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatit)
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
> documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
> identificarea gi inspectia proprietitii;
> stabilirea conditiilor limitative si a ipotezelor de lucru care au stat la baza elaboririi
raportului;
> sclectarea tipului de valoare estimata in cadrul raportului;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;

aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru estimarea valorii i
fundamentarca opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conform cu standardele, recomandarile $i metodologia de
lucru adoptate de citre ANEVAR.

1114 Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:
Alte informalii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
Informatii de piatd culese de pe site-urile imobiliare: w ww.imopedia,ro,
www.imobiliare.ro; www. romimo.ro,www.spatii industriale.com
www . imobiliare.ro;www . cimobile.comuwww.olx.ro: www.storia.ro
Anexa 2 comparabile vanzari terenuri si inchirieri constructii similare
*  Site BNR privind cursul valutar
*  Standardele de Evaluare Anevar ed. 2022.

1115 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alt3 referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicititii far acordul scris gi prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei i contextului in care urmeaza si apara. Publicarea, partiali sau integrals,
precum gi utilizarea lui de citre alte persoane decit cele mentionate anterior, atrage dupi sine
incetarea obligatiilor contractuale si datorarea citre evaluator de daune materiale.

11.16 Responsabilitatea fatd de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client
si proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului gi destinatarului precizati in
preambulul raportului. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar
evaluatorul nu accept nici o responsabilitate fat de o tertd persoan, in nici o circumstant3.

I1.17 Ipoteze

Principalcle ipoteze si conditii limitative de care s-a {inut seama in eclaborarea
prezentului raport de evaluare sunl{Kma toarele:

Ipoteze :
» Aspectele juriffice se ba ﬁﬁ“eﬁclusi \{: 'mfor
proprietarii imbbjluluissi; pa fost prezenta
investigatii suplimentage;

urnizate de citre
verificdri sau
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>
>

>

Evaluatorul a preluat dimensiunile din documeéntele

précizérilegegeﬁci?rglyié )

Evaluatorul nu a avut la dispozitie un releveu sau oSchita a imobilului pentru a putea
verifica corectitudinea suprafetelor, evaluatorul nu este i}\gir\er { topograf si nu este in
mésura sa certifice aceste mXsuritori;

Se presupune c3 nu exisfg conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentclor: solului
sau structurii clidirii (pé:;gilpr ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ci amplasamentul este in deplini concordanti cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cind
neconcordantele sunt expuse, descrise gi luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de citre evaluator ¢i din discutiile puirtate cu proprietarul
imobilului, nu existi nici un indiciu privind existenta unor contaminjri naturale sau
chimice care afecteazi valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine.
Evaluatorul nu are cunosgtintd de eféctuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sj
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase gi nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existi aga ceva.
Dac se va stabili ulterior cX existi contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul consider c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile n lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Valoarea de piatd estimat3 este valabili la data evalurii. Intrucat piata, conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorect§ sau necorespunzitoare la un alt
moment;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a fcut tindnd seama de
tipul valorii exprimate §i de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avutla digpozitie la
data eyaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei si a
altor informatii de care acesta nu avea cunogtint;

Valoarea declarati reprezinti opinia cvaluatorului privind valoarca de piat§ a
imobilului;

Valoarea poate fi considerats ca cea mai bunj estimare a pretului posibil obtenabil in
urma unei tranzactii obiective §i nepértinitoare pentru bunul evaluat gi poate reprezenta
un nivel de referintd in vederea negocierilor intre vanzitor gi cumpdrétor;

Evaﬁ\luatorul nu are nici un interes, de nici o naturj, fat3 de bunurile evaluate sau fat3 de
proprietar, iar onorariul nu a fost stabilit in functie de valoarea evaluati.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implic dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obliygat sd ofere in continuare consultanti
sau s depund mirturie in instant3 relativ la Proprighistedg chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat,astfel dg intelegeri in pregjef
Nici prezentul repiort,n ﬁirg le sale (in sp@f concly Ryl valori, identitatea
evaluatorulz-] nu trebuie puthicate sap e :

evaluaporull; /.7

I Beiier

fx;foxmatia furnizat} dé citre terti este mnﬁd@agggmm
te de beneficiar si din
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» Orice valori estimate in raport se aplics imobilului evaluat, luat ca intreg gi orice divizare

sau distribuire a valorii pe interese fracionate va invalida valoarea estimaty, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuti in raport;

Ipoteze speciale:

> Inspeciia s-a efectuat fir¥ a verifica suprafetele inscrise in documentele puse la
dispozitic de ciitre Beneficiar. Deoarece suprafata construita desfasurata a imobilului
a fost stabilitd pe baza unor documente care nu sunt documente cadastrale, evaluarea
se face pe baza ipotezei speciale ci aceste documente sunt documente cadastrale,
respectiv o suprafetele construite sunt preluate din extrasele de carte funciari.

> Informatia furnizati de citre terti este considerati de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete.

> Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documente care sa ateste dreptul de
proprietate sau de administrare al terenului, evaluarea realizindu-se in baza schitei
topo si a Planului de amplasament, anexe la Nota de comanda nr. P16/29/08.02.2024.

> Suprafata platformei betonate este de 67,52 mp, asa cum rezulta din schita topo -
Anexa 2 la prezentul raport.

» Suprafetele utile ale spatiilor comerciale sunt de 17,4 mp .

» DPerioada maxima de inchiriere este de 5 ani.

I1.18 Litigii

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

I1.19 Dreptul ecologic

Evaluatorul nu a efectuat nici un fel de investigatie, in afara controlului vizual gi
organoleptic, pentru a stabili dac exist3 vreo contaminare a proprietéitilor imobiliare.

Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu, privind existenta unei
contaminéri naturale sau chimice ce afecteazd valoarea proprietitilor analizate sau a
proprietdtilor invecinate. Nu imi asum nici o rispundere pentru existenta vreunui
contaminant gi nici nu ma angajez pentru o expertizi sau o investigatie gtiintifici necesarj
pentru a fi descoperit.

Daci ulterior, se va stabili ci existd contaminare pe proprietitile analizate i terenul
aferent acestora sau pe orice alt teren vecin sau cd mijloacele care au fost sau sant puse in
functiune ar putea contamina, acestea ar putea diminua valoarea raportati

PREZENT D

IIL1 Analiza pietei

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

Cererea gi oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de cchilibru, dar
acest punct este teoretic gi rareori atins, existind intotdeauna :

Oferta rt"@% mit tip de cerere se dezvolt
brusc, fiind ggi? asttel’cd de _multe ori sa existe /

echilibru. mPArAton_l sl véniétq(n nu sunt intotdeg

aly
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cumpdrare ;nu au loe fin p\g?; fregverit; Dé multe ofi, informatiile despre ‘preturi de
tranzactiohare sau nivelul ‘ofértei nu s%nt imediat disponibile.

Pfgpglet tile nmqbi iar unt urabile si pobfi privite ca investitii. Sunt putin lichide gi
de obicei promgul de yz"nzare este lung.

Datorita tﬂ;}uror acestor ggdon comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt??rﬁggnpnte motivatiile, interactiuneasparticipantilor pe piata i masura in
care acegtia sunt afectali de factori engggem $i exogeni propriettii.

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

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

Zona in care sunt situate imobilele supuse evaludrii are destinatie mixti comerciald
si rezidentiali. Zona de amplasament este in fosta zond industriald de sud a Bucurestiului in
prezent existind o predominanta activitate comerciald in imediata apropiere existind Piata
de Gros, spatii logistie, Metro, Auchan .

Piata imobiliara specifica este o piat activ4, avand in vedere numdrul mare de oferte.

Principalele elementele de comparatie recunoscute de piata specificé sunt:

1. Localizarea-amplasarea in zone periferice, sau in zone centrale care nu sunt complet
dezvoltate edilitar (strizi neasfaltate, retele de utilitati lips# etc) are influent
negativ3 asupra valorii proprietdlii imobiliare, mai aproape/mai departe de zonele
centrale, sau in anumite zone cu renume istoric.

2. Suprafata - in general piata imobiliard recunoagtc acest element de comparatie in
sensul acceptirii regatei ,suprafatd mai mare pret mai mic”. Elementul de comparatie
pentru constructii este pref/mp suprafati util iar pentru teren pret/mp, iar moneda
este lei sau euro.

3. Stare tehnici - in general imobilele cu suprafete comparabile sunt bine intretinute,
imprejmuite.

4. Utilit&ti — accesul imobilului de utilitati.

5. Accesul la mijloace de transport in comun, in special la metrou. Imobilele cu o
accesibilitate mai mare au un pret mai ridicat fat3 de cele care se afl4 la o distanta
mai mare de statiile de metrou.

Localizare

Bucurestiul este oragul 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%, gi Timig, cu 4,8%.

PIB-ul per capita, cxprimat in paritatea puterii de cumpiirare standard (PPS), in Rominia, s-
asituat, surprinzitor, In 74% din media UE in 2021, fatd de 54,3% in 2013, depdgind astfel {iri precum
Grecia, Slovacia sau tdnl altice!

Sectorul ea,ﬁtﬁlﬁ; ZQS}\
media v&rstéi opulqtlel Secto

""\h LY

samc-judet-capﬁ,!ata { '.s
RI. LY ’
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relativ tinere; populatid activd (cu vérste cuprinse intre 15-60 ani) reprezint¥ 69,56 % (230.532
locuitori) din totalul populatiei afereritd sectorului.

Imobilele supuse evaluarii sunt situatin zona de sud Capitalei, aproape de iesirea citre
localitatea Berceni, respectiv:

1. spatiile comerciale sunt situate vizavi de statia de metrou Tudor Arghezi din
Sector 4, Bucuresti.

2. platforma betonati este situatd in bd. Metalurgiei nr. 100-130, Sector 4, Bucuresti, in
cadrul parcului Tudor Arghezi - Anexa 2 1a prezentul rapott.

Spatii comerciale

metrou Tudor Arghez
=

Platforma betonatd nu are o destinatie specifics, aceasta la data inspectiei fiind libera
de constructii si neingraditd- Anexa 1.

Spatiile comerciale de la statia de metrou Tudor Arghezi sunt finisate puténd fi
utilizate ca puncte de vinzare produse alimentate si nonalimentare.

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

fn zona existi utilitatile energie clectrica, comunicatii, apd curentd si canalizare.

Definirea pietei specifice e
in cazul propriet3tii evaluate, pentru identificare
serie de factori, incepﬁﬁ%‘l’ ipukproprietatii.

) /4 i®ei sale s
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Astfel, tifiand.co ?@%@% zonei, zona limitrofd cu destinatie.mixta rezidéntia
i 'gii £ ) J ﬁg sol '?' Bz ¥y i ¥ s A & 5
si servicii gi- de tipul ‘proprietdlii, piata specifici pentru imobil “face’subi

bifiort de exaluars s cea a proprietfi iBiki i fona de

LOITIELInl

Evolutia valorilor imobiliare

Gonform analiza piata fm’\ob'i,liara intocmita de AgentExpert? Evolytia tipici fnnigigtmtd
in luna iunie a determinat ca dalele agregate pentru prima jumdtate a anului s fic fohrte asemindtoare
cu cele din primele cinci luni. Astfel, in Romania s-ail inregistral. peste 66.000 de tranzactii imobiliare
in perio'(_'_rda"iqfx uariciunie 2023, cu 22% mai pufine comparativ cu perioada similard a anului trecut.

In conditiile trecerii prin pandemia de €ovid-19 precum si consecintele razboiului din
Ugcraina, toate calculele si previziunile pentru 2023 trebuie revizuite, mai ales din cauza
ingrijordrilor privind criza economicd ce se anunta. Potrivit Bloomberg Gommedity Spot
Index, pteturile la alintente an alins nfoehiri record in mai 2022, la doud luni de In invadarea Ucrainei
de citre Rusia. In cei doi ani anteriori, prefurile la alimente crescuserd deja cu 40%, potrivit datelor
EMI. Pentru 2023 insd, previziunile aratd ieftiniri cu 21% ale aliméntelor. |
Prefurile materiilor prime scad deja de ccva Uteme, constatd Ayhan Kose, economist-sef adjunct la
Banca Mondjald. "Preturile in sciderc la mt%%%aprime se datoreazd in parte cregterii econoniice globale
fragile, dar acest lucru nu ar trebui vizut dre;}t (i a':i,‘m:i_nfgre cu o posibild recesiune globald”, spune
Kose pentru DW. "Desi economia mondiali este slabd, nu ne agteptim ca ea sé alunece intr-o recesiune
in 2023/24. Darau este exclus; in condg:‘ilc exacerbdriiynor condilii de risc.”

in opinia mea, pretul terenului si al imobilelor din Sttorul 4 va cregte semnificativ in
urmitorii ani (5 - 10 ani), avand in vedere faptul c& autorititile publice au implementat,politici
publice:prin care;sa creascd bundstarea sociald a cetitenilor care locuiésc in aceastd zoni* :

- Dugrdrile de renbilitare a blocurilor de locuinge au condus la imbundtdtirea intregului aspect al
sectorului 4, dar in special'la sporirea gradului de confort iar continuarea acestor mgtcrdn’ va
determina cregtered calitifii viefii celgfmi_lor; harta blocurilor n{(latc in pf_ogramyl dereabilitare
termicd este accesibild onlinte, R '

- Implementgre.concept e-Mobilitate urband prin; serviciul de parciri publ 'c%%i de ngégin;d este
c%&mplal digitgli_zai;. amplasarea s,;g{%g dc inclircare ngﬂntru i ’ m electrice (10 stafii
functionale de incrcare a maginilor electrice, alte 17 stafii sunt instalate sau in curs de
instalare); amenajare refea extinsi de parciiri tip Park&Ride in apropierea fiechrei stafii de
metrou din scctor
la nivelul intreguini Municipiu Bucuregti, suprafata ocupatd de spatii verzi trebuic extinsd
pentru a se atinge limita minimd impusd Ordonanta de Urgentd 195/2005 privind protectia
mediului, respectiv de 26 m2/locuitor. Conform Registrului Spafiilor Verzi actualizat in 2011,
suprafata de spatiu verde pe cap de locuitor era in Bucuregti de 8,89 m2/locuitor. fn sectorul 4,
suprafata medic de spatiu verde pe locuitor este de 6,2 m2 fNlocuitor

- Prin intermediul_planului integrat de calitate a aerului, a fost impusd modernizarea a 22 de
unitdfi scolare}:

& z g
? htps://v storia.fo i ?q w?room/aqaliu-plctei-lmoblll Aeloini Rgele-6-luni-ale-lul-
2023-agent-expert : /9 : A\
3 https: [fwwwidw.com/ro eé@ngmla-mn?i,dlal%ot%ss-dup s C4 %83RG 63 %IBicy) ine-recesiunea/a-

|
|

4 Strategia de}ﬁ;go“lfa‘a‘rgg Sectdrulul 4 - Municipiul Bucuf
1 \

“ir



g

Evaluator EPI - A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

- Solutiile de tip “smart city” implementate au plasat Sectorul 4 pe locul 7 in topul celor 87
autoritdfi publice locale care deruleazl proiecte de smart-ciy in Roménia, respectiv pe locul 5

T fopul oragelor cu populafié de péste 250 wiit de lovnttori(pe-toval -1 fimd ‘Munitipial-Clu

Napoca)

Sectorul 4 este unul dintre sectoarele care au teren construibil liber si care permite
dezvoltarea de noi spatii de servicii, respectiv imobile care conduc la crearea de locuri
de munca.

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

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

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

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

Cei mai impgprtartiifactori care au influentat piata imobiliard pe parcursul perioadei
2020 - 2023 sunt:
1 Poli},(ca Guverifului privind majorarea veniturilor populatiei precum si a
modificdrii Aj&m’ de 5% la locuinte noi _
Decizia g}uvc u gjf\‘dg a majora semnificativ sy
publicincepind cu mdrtie 2018 . Chelluiclile cu salarjgft

SRglului angajat in sectorul
Wy crescut in primele opt

8 https://www.sudrezldenllal.ro/de-cé-sa-ﬂ-cumpeﬂ-o—l A
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Lkt din 2018 cu 25%, fatd de aceeagi ‘periondd din 2017 Jy sl lun ;
mpheéumwwmmw@mm;mmﬂmmi Mm&m&m&z&m

ipernnl-ifitrodusdistorsiune- q-pracg-t ciiajorayr; i . o
De asemenea, treb ie m,enponata dggzia Guvernului de a mﬁﬁm ingqpﬁnd cu

junie 2020 plgonulﬁ%%% !‘%‘TVA pentru locuug,te noi, ré*%%pectlv de Ia 450.000 lei 1a 600. 000
lei exclusiv TVA, “ceea ce va permite accesul la locuinte mai spatioase gi cu facilititi
superioare.

‘3. Cresterea preturilor

Gresterea preturilor pentru imobile se datoreaza in principal cregterii %rgt\xlui de cost
al mputunlor aflat intr-un ritm de crestere galopant (pana la 50% crestere pe manopera in
ult%‘i?aéf\a&atoma OUG 114/2018, respectiv pana la 15% -2Q% la materialele de copstructii) si
cresterea preturilor la materiale de constructii din perioada mai - iunie 2021 cu cca. 50%

J/www.wall-Street.to/articol/Real-Estate/235 e-ce-Saade-numaryl:tig anzactiilor-

uo- -ce-nu-ne-shun-dite Cpi : https://ziare.com/e _ stiri-economige
gfgc@-crgsggrg pr(.l;ggi mgterﬁlg_cg_rmm-_l_ém,

La cresterea preturilor la materiale de constructii s-a adaugat si cresterea costurilor cu
combustibilul si cu energia, respectiv cresteri de intre 40 - 80% JIwww.pec

Trend in petrol and diesel prices in Romania

oty Al
N 9 . 202
Peco-Oniina.ro 7 Petror 4,3
—me T T 1 i 7 e ¥ e .t 2% T zoe2 1 2023 1
~ Jewpi = Dreset
Crude oil Brent price chart
AN yoors
0 ivl. 2023
Peco-Oniine.ro Ot barrel price (R
! T e
1 2017 T au16 1 2008 1 202 Y 202t | 2023

~—— Odl barrel price (RON)
Muntenia Sud (Municipiul Bucuregti, judetele Ilfov §i Giurgiu). Noul pret de serviciu
umversal al Enel Pgwrgze Muntema, ﬁnuzorul traditional al zone: npltmbzl de la 1 ianuarie, este de
P T o & valabxl acum, pind la 31

-factura-energie-
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Rata medie a modificirii prefurilor de consum in ultimele 12 luni (iulie 2022 - iunie 2023) fajd
de precedentele 12 luni (iulie 2021 - iunie 2022) determinatil pe baza IAPC este 12,5% Rata anuald a
inflatiei in luna iunie 2023 comparativ cu luna iunie 2022 este 10,3%"*

Grafic: Modificaros i3 » indicotul rilor do

proy
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Ratol groficuivd (A eules faesate orin Mg ol go1_Ra331 (ommicatdul o

3. Variatii semnificative privind costul banilor

Pentru piata specific3, faptul cd BNR a decis cresterea dobanzii de referinta, va conduce la un
cost ridicat al banilor cu impact direct asupra finantarii construirii de noi spatii de rezidentiale
sau comerciale, Robor-ul la 3 luni crescand de la 1,5%/an in iulie 2021 la cca. 5,53%/an, la data
de 16.02.2024.

Crosterea costului banilor s observa direct in numarul de ipoteci instituite la nivelul
tarii ,,...numdrul de ipoteci active in luna iunie 2023 a fost de aproape 4.500, in scddere cu 34%, in
timp ce la nivelul primei jumdtiti a anului numirul de ipoteci active a scizut cu 31%, la aproape
27.000" 7. Creditarea ipotecar® a sciizut cu 20% in wltimul an, iar numdrul de tranzaclii imobiliare
individuale s-a redus cu o treime in T1/2023, conform analiza prezentata in Ziarul financiar.
htms://www.Lf.ro/banci-si—asiszurari/piata-imnbiliam-a-luat-o-la-v le-creditarea-

-Gl 3

10
& chath, mrTrans
! g Arotd tot
8
6
o4
2022 lu 2023 lu 205

s Comunicat de presa INSS - 13.07.2023
hitps://insse.ro/cms/sites/defoult/ fileg/com_press/con
7 httpsy//www.storia.ro/blog/newsroom/analiza-pict {
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Cererea

Cererea pentru imobile similare ¢u cel supus evaludrii pgovir%,%éé;g aggﬁi_ economici care
doresc sa aiba anumite puncte logistice %g prestari servicii sau depozitare:produse .

Divi cauzaprefuirilor i a ratelor fot:mui mari insd, cmgpe‘irﬁlpni e'rdres¢, iar cei care
se gdndesc sd cumpere, sunt tot mai c‘i:m;"g’;(aﬁ §i mi calculafiin deéizia cumggrare.

%mrea este, asadar, in scgdqrg, dar“ig scadere este. si oferta. In li}gfp ce cumpdirdtorii
reflecteazd dacdi sd cumpere sau nu, %{gollatorii isi iau, la rdandy lorlﬂb&a_uzede gdndire. Din
cauza cregterilor noi de prefuri la materialele de cbnstm% si a’problemei stocurilor, mulfi
dezvoltatori au dus costurile in zona de “apartamente icfline” sau au pus pe. "asteplare”
proiectele, de.teama de a nu rémdne cu banii ihvg:f{{y ir%' construclil nefinalizate... cererile
pg“rgnrgi’g%%e w:ajuns la pari{alg cuererile de aparlgmqmeL ceea ce nu e deloc surprinzdtor,
avdnd in vedere contextul si lendinele tot.mai clar conturaie de dupd pandemie

e 20 2 \ G : X e

Privind la evolufia cererii de locuinfe {apa%ne% i casge din %(cure.su, se.obsérva
cd acest indicator a scdzut, apropiindu-se de pragul de 30.007 de potenfiali cumpdratori, fafd
de 32.514, in perioada similard din 2022. In T 2023, s-a inregistral o'scadere in februarie,
fiind menﬁngid §i in luna martie. Astfel, acest indicatot a ajuns, in T1-2023, la un nivel mult
mai scdzul fafd de cel consemnat in 2022 §i 2021.*

CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE VANZARE O

case si apartamente - not st vech

B o ap @8 @

B% 2% 13% 23% 20% 2% 12% Evolutia corerii In ultimoto 12 luni %
-325% 18.4% 21% +6.3% 19% 303% »21.8%  Evolutls ceverii In ultimut trimestru %%

* Oyl £BIUTD A% QAT Y RO LIS © AT AT TRED A (et Vhir Gl W TG SUDATY N Fmetiid In Carg un e tater el

DevRiu DIOCrel it i 2 pted v ¥ th a L e (A vl fenh LPTNLR W T N U 1 T

[ bofoh Pl v ool aranty

Sursa nobharg o

BUCUREST! T ol

8 Piaa Imobiliard Rezidentiald Tl‘%fslnﬂ} 2023
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Oferta

Avénd in vedere tipul bunului evaluat, in vederea analizel ofertei com
procedat la un studiu de piata.

n urma analizei ofertei pentru proprietiti similare, evaluatorul a ajuns la urmitoarele
concluzii:

petitive, evaluatorul a

* la data evaluirii, oferta de terenuri ofertate spre inchiriere nu este foarte numeroasi ;

preturile de inchiriere pentru terenuri similare variaza intre 0,5 si 5 euro/mp
* inanexa 4 se regasesc oferte pentru chirii terenuri similare.
* preturile de vanzare al terenurilor similare cu cele ale imobilului supus evaluarii se

axeazd in jurul valorii de 150 - 350 euro/mp in functie de zona, acces la utilitati, marime
teren, front stradal;

* exista o piata activa pentru inchirerea de spatii comerciale;
* oferta de inchiriere variazd semnficativ in functie de zona, accesibilitate si de locul
serviciilor de utilitate publici intre 6 euro si 15 euro/mp. In planurile 3 si 4 ale

bulevardelor principale, in zona industriala se regasesc spatii comerciale pentru
inchiriere cu preturi intre 1 - 2 euro/mp.

Echilibrul piefei

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe
piata imobiliard accasta devenind o piatd a cumplirdtorului , prin urmare existi ¢ rﬁarjé de
negociere fatd de preturile din piat¥ care poate varia intre 3% si 5%.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumpiritorului s-a realizat in contextul
penuriei de capital i a cregterii costurilor cu acesta ~ context de crizi cunoscut in mediile de
afaceri §i de participantii pe piatd - coroborat cu sciderea numirului tranzactillor pe
segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a continudrii trendului descendent a
evolutiei preturilor pe piata mentionati.

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

De asemenea, costul construirii de imobile, avind in vedere diminuarea capacitiilor de
productic precum si o eventuald crizX a fortei de munca, trebuiesc revizuite sub aspectul
cregterii.

O eventuald crizd economica conduce inevitabil la cresteri de preturi, prin urmare costul de
inlocuire a constructiilor nu va creste doar ca valoare procentuali ci si sub aspectul valorii
nominale a acestora in sensul devaloriz3rii acestora.

Sectorul 4 are un avantaj de crestere datorits faptului c3 existd teren liber pentru dezvoltarca
atét pe plan rezidential cat i in planurile de servicii publice si comerciale.

Odata cu cu cresterea consumului, s-a dezvoltat in mod direct si zona de servicii logistice
aflatd langd centura BucUréét’iblui’ ?a;:tor care va .d;«-_-__ de noi locuri de munca.
Dezvoltarea infrastysicturii privind mobiljtatea si . T \
transportului subtgran (noua, $tatie de metrou J/utor Arghezi) ate cu dezvoltarea
imobillara si a serygiiilor publi e(§c6|i, gradinitgfbi spi sRyonduce P termen mediu la o
crestere a prcturilo\r‘ﬁc‘lst; QL din zona d¢'sud §
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Cea mai buna utili
Coqcéptul_ de cea igg—i buni utilizare repreézinty alternativa de utilizare a pr_%prietétii
selectit %*diferitg variante posi ile care va gbnstjtui baza de pornire i va genera ipotezele
de lucru necesare aplicirii métode gcr in continuare, definits ast%él:‘,,Cea mai probabild utilizare
a prop:_’ieti?ii, care este fizic. posibild, “justificath adecoat, permisivi¥ ‘legal, fezabill financiar §imcare
conduce la cea mai mare valoare a pg}opriqtd’fii evaluate.” ;
Cea mai bq@a L‘;)tilizgfgg?r%w— este definitd ca utilizat¢ rezbnabil, pmbqbif& si legald a unui
teren rl,i@?_er sau construit care,este fizic posibily, fundamentati adecvat, fezabili financiar gi
are ca rezultat cea mai mare-valoare.
Cea mai b%gé ugg?gvzag?c a unei proprietati imobiliare trebuic s3 indeplineasci patru criterii. Ea
trebuie sX fie:

* permisivad Iegal

o posibil% fizig,,

e fezabild financiar

e maxim productiv.
Tipul de utilizare reprezints elementul esential in estimarea valorii proprietdtii, iar valoarea
imobilului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand
in gdsirea utilizarii care maximizeazi valoarea proprietatii.

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

Testul permisibilititii legale a imobilului

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

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

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

Investigind probabilitatea rezonabila a modificirii documentatiilor de urbanism, evaluatorul
a tinut seama de te*gdint%lwéﬁdin aria pietei, de planul de dezvoltare al comunititii.

Astfel pentru imobilul analizat, tindnd cont de reglementirile urbanistice ale zonei, .de
utilizarea prezenta‘putem considera o utilizare probabili 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 cventualitatea
producerii unor dezastre naturale precum inundatiile si_cuizee rele afecteaza utilizirile pe
care le poate avea acesta. ... o P
Capacitatea si disponibjlitatea utilitatilor publice sy
Utilizarea posibila legal "coroborats cu 'reeliza
conduce la concluz"z ca fizic qa'*hnosilele sunt defvoltaté

' amplasamentului,
comerciali.

!/
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Testul fezabilita{ii financiare

Numai acele utiliziri care indeplinesc primele dous criterii sunt analizate mai departe. Cat

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

Testul productivititii maxime

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

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

Dintre utilizrile financiar fezabile, cea mai buna utilizare este utilizarea care produce cea mai
mare valoare reziduala a imobilelor, in concordanta cu riscul acceptat de piata si cu rata
rentabilitdtii pretinsa de piata pentru aceasta.

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

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

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

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

1. permisivi legal (analiza dezvolt#rii rezidentiale )
indeplinegte conditia de fizic posibili: vecindtitile, caracteristici intrinseci ale
terenului (deschidere, acces, forma, utilitati);

3. este fezabili financiar ;

4. este maxim productivi se referd la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celei
mai bune utiliz8ri - pe baza datelor prezentate in analiza pietel, veniturile potentiale
rezultate din vinzarea proprietitii posibile si din tendinta de dezvoltare a zonei ,
conduc la premisa c& utilizarea comerciali conduce la maximizarea profitului obtinut
pe imobil.

In aceste conditii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in

definitia conceptului de cea mai buna utilizare si evaluarea proprietitilor in varianta
utilizarii comerciale.

1I1.2 PREZENTARE IMOBILELOR
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ginisaj_z!e initerioare sunt gr'i’(g;e si lavabil pe pereti, partea vitrat fiind aferent3 unui singur
rete din geam term%pa;; PVC.

S&t ile come cjal%g_:mi conéctate la reteaua de energie, apa git'analizé“?e 8i se afla la intrarea

in'statia dé metrou Tudor Arghezi,

Pja_tf_éﬁ% betonati situati in parqgl Tudor Arghezi de la adresa bd. Metalurgiei nr. 100-

130, Sector 4, Bucyiregti, avind o suprafafi de 67,52 mp

Platforma beton%_té are o dimensiune dé 3 x 22,5m, avand langa ea posibilitatea de conecfare

la'reteaua electrica.

Accesul la platform se realizeaz4 din bdul Metalurgiei la o distant¥ de cca. 30 m de acesta si
g . Ly

se afld in cadrul parcului Tudor Arghezi.

Iv. BVA%L%I}%A IMOB}‘LELOR
Tipul valorii trebuie’sd fie adecvat cu scopul evaluirii, sau mai bine spu$, scopul evalugrii va
determina tipul valorii. :
Existg multe tipuri de;yaloare, fiecare cu definitii specifice (pentru exeinple, a se vedea IVSC
Standard 2). Anumite tipuri de valoare sunt utilizate frecvent in evaluare. Altele sunt utilizate
in situatii speciale gi in circumstante atent identificate si explicate. in utilizarea gi intelégerea
evalu‘l’arilor, de o important deosebiti este ca tipul si definitia valorii s fie clar enuntate si si
fie;adecvate cu Sﬁopul evaludrii. O modificare in definitia valorii poate avea efect semnificativ
asupra valorilor éstimate pen’h:g proprietati.
“Valoarea de piafd - suma estimald pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbal(a) la data
evaluarii, intre un cump’drgﬂor hottfrﬁt‘ si un vanzdtor hotdrit, intr-o tranzactie neplirtinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care ptTrliIe au actionat fiecare in cunogtinid de ciuza, prudent si fara
constrangere.”
Chiria de piata este suma estimati pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evalurii, intre un locator hotirét si un locatar hotirat, cu clauze de
incbiﬁege adecvate, intr-o tranzactie nepirtinitoare, lupd un marketing adecvat si in care
pértile au actionat fiecare in cunogtintd de cauz3, prudent si fAr constringere.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general - ca pericad de
continuare a crizei economice si financiare), in care are loc,operatiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Daci acestea se modifici
semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile gi
cunoscute de acesta la data evaludrii.

rddri i - i v

La alegerea metodei de evaluare s-au avut in vedere considerente legate strict de scopul
raportului de cvaluare respectiv aflarca valorii de piat3 a chiriei lunare a imobilelor din
preambulul raportului de evaluare, in vederea inchirierii acestora.

Abordarea prin piaté este aplicabila tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci
cand existd suficiente informatii credibile privind tranzactii gi/sau oferte recente de proprietiti
similare cu proprietateasubiect. ..

i,l;‘ up;rml: 1 u;} ’3’1:1;2:’ spécifice, a rezultyAs

determiiarea vgl%i}l'br de piati a chi% prin utifize

2

metoda relevin cel mai fidel preful de/piats defl

Tk

by
" gh P
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Asa cum am precizat fn preambulul raportului de evaluare, abordarea prin
comparatii consta in analizarea pietei (tranzactil sau oferte) pentru a gisi proprietiiti similare
si comparfind apoi aceste proprietiti cu cea in evaluare. Analiza comparativa se axepz pe
asemiindrile si diferentele intre proprietiiti in ceea ce priveste dreptul de proprietate, motivatia
cumpdratorilor si vinzitorilor, conditiile de piat, amplasamentul, caracteristicile fizice si
economice, dimensiunile.

Prin aceastd metod3, preturile gi acele informatii referitoare la spatii similare, sunt
analizate, comparate gi corectate in functie de aseminari sau diferentieri.

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

de ajustdri.

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 16.02.202_:1 _ _;  16.02.2024
Suprafata utila (mp) 17,40 89,31 180 174 . 197
Pret chirie EUR 1.339,65 1.619,10 261000 1.182,00

B b il T S _ L. A

Pret chirie EUR /mp 15,00 9,00 15,00 | 6,00

0 | Tip Comparabila l
Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau 3% 3% W% 1%
procentuala
Ajustare totala 40 Y -73 15
pentru tipul
comparabilei
Pret ajustat / mp 1.299 1.571 2532 1.147

1 | Dreptul de
proprietate . | R SR A
Drepturi de proprietate similar similar similar similar
proprictate transmisc deplina o | )
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala B
Ajustare totala 0 0 0 0
pentru drepturi de
proprietate i
Pret ajustat 1.299 1.571 2,532 | 1.147

2 | Conditii de finantare |
Conditii de finantare | normale normale normale normale | normale

13

Ajustare unitara sau 0% 0% 0% ' 0%
procentuala
Ajustare totala 009 "
pentru finantare g !

| Pretajustat ] [ /1299 o

126
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112 2

Nr. [ Bl

{

- Comp arabila | Comp
: : ....;.'- u__l:il_a_ -
3
riormale,
e
procentuald
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru cofditii de
er@ f{ . ERbaie] (e AN Aot 4 NS et T D e e e e ]
Prét ;f_)_ju'_'stat 1.299 1.571 2.532 1.147
4 | Chelfifieli necesare
imediat dupa
cumparare ot MR L ¢ (5L At O T KOS L o o S
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0% |
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru cotiditiile ;
pietei
Pret ajustat 1.299 1571 2,532 1.147
5 | Conditii de piata
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
tru conditiile
pietei =
Pret ajustat 1.299 1.571 2.532 1.147
6 | Localizdre
Localizare Vizavi de Drumul Drumul rond Mctro | Langa
statia de Jilavei Dealul Babii | Berceni Metrou
metrou Tudor | Metalurgiei | IMGB Sector | Sector 4 Tudor
Arghezi Sector 4 4 Arghezi
Sector 4
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% -10%:
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 -114,7
pentru localizare
| Pretajustat 1 1299 157 2532 1.032
Caracteristici fizice
7 |Suprafatautila - | 180 174 197
Ajustare unitafé;;%‘tf‘ ‘ -3,25% 3139 2359%
pr Seentual eaj’: : 3 NI . i
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Nr. | Elemeritul de Proprietatea | Comparabila Comparabila | Comparabila Comparabila
comparatie evaluata A B C D
Ajustare totala -1869 | 51,04 929 | 3707
pentru suprafata (+/- | |
2% pentru suprafete E |
mai mari cu 100 mp ' .l
decat cea a bunului | ;
evaluat) maxim 15% l

8 __Ei_r_uusgjf“l_r_\ﬁt_(‘n;i_oa re Gresie Similar Similar Similar Similar
Ajustare unitara sau | Lavabil pereti 000% | 000% | 000% | 000% |
procentuala
Ajustare totala 0,00 0,00 0,00 0,00
pentru front stradal

) , | N U U N .

9 | Situare etaj/parter Parter Parter Parter Parter Parter
Ajustare unitara sau 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala
Ajustare totala 000 | 000 000 000 |
pentru front stradal

10 | Accesibilitate asfalt Acces la Acces la Acces la Acces la Acces la

Drum asfaltat Drum Drum Drum Drum
asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% ; 0%
procentuala | !
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru accesibilitate

11 | Accesibilitate Metrou / similar Autobuz similar similar
mijloace de transport autobuz |
in comun |
autobuz/metrou _ !

Ajustare unitara sau 0% 1(M% 0% ] 0%
procentuala |
Ajustare totala 0,0 1571 0,0 [ 0,0
pentru accesibilitate i

12 | Ajustare totala 18,69 : 106,01 | -79.29 | -37.07
caracteristici fizice | |
Ajustare unitara sau PR 6,75% { -4V -3,59%
procentuala ! e L T
Pret ajustat , 128 el BT s e

13 | Utilitati disponibile |
Utilitati (en DafDa/D:/Nu | Da/Da/Dajga [ NAM/IN| Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da
el/apa/canalizare/gaz) | +* ;

/
-'1

t
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»ea

Nr. | Elementu  Proprietatea | Comparabila Comparabila | Comparabila | Com para bila
evaluata A B c D
A)ustare unitara sau -10% 0% -10% 1 -10%
procentuala : '
Ajustaie totala M 28 TR [ e Y s
pentru utilitati ':
disponibile R S L Ik Y |
Pret ajustat 1153 1500 [0 02070 il 999
(EUR/mp)
14 | Zonarea
Zonarea - destinatia | Constructie Similar Similar Similar Similar
legal permisa finalizata
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala _
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru zonare
Pret ajustat 1.153 1.509 2.207 999
_ | (EUR/mp)
15 | Cea mai buna
utilizare
Cea mai buna Comercial similar similar similar similar
uﬁ}:zare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0 0 0,00 0,00
pentru CMBU
Pret ajustat 1.153 1.509 2.207 999
16 | Comporiente
nonimobiliare ale
valorii
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala | 1 DA &
o 'A;ustare totala 0 0 0 0 &
pentru componente
nonimobiliare
Pret ajustat 1153 1.509 2.207 999
Pret ajustat chirie 12,91 8,39 12,68 5,07
euro/mp
17 | Numar corectii 304 4 3 4
Ajustare bruta procentual 14,44% 19,75% 1613% | 2659%
: ébsjgdyt W ' 402,83 298,13
Ajustare neta V4 btocentual -15,44% -15,48%
/ ¢ | absolut, -403,00 -183,00
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Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Compatabila | Comparabila
comparatie _ evaluata A B C | D
18 | Suprafata utila 17,40 ‘. B
| spatiu
19 egere compadrabila A 12,910 BRI BEEaS R

cu cel mai mic numar
de ajustari si cea mai
mica Ajustare bruta
procentuala EURO/mp !
20 | Curs euro la 4,9767 ] R
16.02.2024 '

21 | Valoare chirie de o S -
piata EURO/luna

TR KT e i s e S R
piata RON/luna |

——

P |

N ST e

Ajustari realizate

Pentru elementul de comparatie Tip comparabila s-au aplicat ajustari in procent de -3% avand
in vedere ca toate comparabilele reprezinta potentiale oferte prezentate pe site-urile de profil vanzari
imobile, ofertantii in urma discutiilor avute fiind dispusi sa negocieze. Valoarea ajustarii a fost stabilita
pe baza observatiilor istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate

Pentru elementul de comparatie Localizare s-a aplicat o ajustare negativa la comparabila D
de 10% din cauza ca aceasta este situata penste centura Bucuresti fiind destul de dificil de accesat ca
zona, din punct de vedere pietonal.

Pentru elementul de comparatic Suprafata utila s-au aplicat ajustari la toate comparabilele in
functie de suprafata comparabilei raportata la suprafata utila a bunului evaluat, considerandu-se de
catre evaluator 0 modificare de 2% pentru fiecare plus sau minus de 100 mp fata de suprafata bunului
evaluat (maxim +/-15%). Suprafetele comparabilelor sunt mai mari decat cea a bunului evaluat,
respectiv sunt superioare permitand o activitate comerciala mai mare si implicit un profit maim are,
ajustarea fiind una negativa in acesta situatie.

Pentru elementul de comparatic Accesibilitate  mijloace de transport in comun
autobuz/metrou s-a aplicat o ajustare pozitiva la comparabilele B care au acces doar la un singur tip
de mijloc de transport, fiind estimata de evaluator o variatic a pretului de 10% /tip de mijloc de
transport.

Pentru elementul de comparatie Utilitati disponibile s-a aplicat ajustari negative de 10% la
comparabilele A, B, Csi e din cauza ca aceastea au asigurate utilitati de gaz fata bunul evaluat care are
doar acces la curent, apa si canalizare.Procentul a fost estimat de evaluator ca o medie a marjei de
negociere intre clienti si cumparatori, in cazul lipsei acestui tip de utilitate .

Pentru restul elementelor de comparatie nu au fost necesare ajustari

fn urma aplicirii abordarii prin comparatii, a rezultat ¢4 la data de 16.02.2024 valoarea
de piat# a chiriei lunare pentru un numir de trei spatii comerciale situate in vizavi de statia
de metrou Tudor Arghezi din Sector 4, Bucuresti, fiecare spatiu avind o suprafati utild de
17,4 mp, valoarea chiriei lunare este de 3.360 lei/lup#=Eeh plentyl a 675 euro, respectiv
1.120 lei/luni/seg, ’n’;x:gercia[de 17,4 mp, echivalg "
174 mp. /
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4“3

Pentng eval\kz area platfomei betonpl'!. s—au uhhzat comparabilele cuprinse in Anexa 4
_ la prezentul raport.dé evaluare, datele fiind prezentate in tabelul de mai jos:
Nr. | Elementul de Proprietatea Cox;}?arabila “Gomparabila | Comparabila | Comparabila
compaatie ne A B c D
betonata :
ngsa anuntului 16.02.2024 16.02.2024 16.02.2024 16.02:.2024
Suprafata (mp) 67,52 60 350 100 320
Pret chirie EUR 300 1.000 100 ©.1.500
g&g_gt chirie BUR /mp 5,00 2,86 1,00 4,69
0 | Tip Compatabila
Tip Comparabila oferta oferta oferta | oferta
Ajustare unitara sau A T | o 1D e R |
procé_nﬁi_a_la ; A
Ajusta%re totala 9 30 ety ' IL Ty
ntru tipul | |
zmparagnlen . . | | 0
Pret ajustat / mp 291 970 97 1.455
1 | Dreptilide
proprietate
Dre ari de proprietate similar similar similar similar
propnetate transmise deplma
| Ajstareunitarasau | | 0% 0% | 0% | 0%
procentuala
A)ustaré totala 0 0 0 0
pentru drepturi de
propnetate
Pret a,ﬂsktﬁt 291 970 97 1.455
2 C_o}pdi_ti_i}ke finantare
Conditii de finantare | normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru finantare
|| Pret ajustat 291 970 97 1455
3 | Conditii de vanzare
Condjtii de vanzare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala A i
Ajustare totala o 0,0 e 0,0 0,0
pentru conditii de | Q,O (M 3
vanzare A * :
Pret ajustat I 291 976 548 97 1.455
. S Pagina 28
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Evaluator EPl - A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr, ANEVAR 0870/2024

Nr. | Elementul de "N::l*:::“ Comparabila | Comparabila | Comparabila | Contparabila
comparatie i
P Platforma A L ¢ D
betonata
4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa
cumparare B
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 00 00 | 00 | 00
pentru conditiile
pietei - 7 B -
| Pret ajustat 291 970 97 1.455
5 | Conditii de piata , o o
Conditii ale pietei | | prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau 0% 0% o 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru conditiile
pietei
Pret ajustat 291 970 97 1.455
6 | Localizare “f—— R T e -
Localizare Bdul Parcul Str Ap. Patriei Str Balcesti
Metalurgici | Oraselul Salvatorului | Sector 4 Parking
100 -130 Copiilor centru Sector centru Sector
Sector 4 Sector 4 4 4
Ajustare unitara sau 0% -10% 0% -10%
procentuala
Ajustare totala 0,0 y7.0n 0,0 1455
pentru localizare
Pret ajustat B 291 873 97 P20
| Caracteristidi fizice i . I
7 | Suprafata teren 67,5 60 320
Ajustare unitara sau -0,15% | | 5,05%
i procentuala ! i
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Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabil:
oo J’A PB" a %la omp%r.abnla Comparabila
Platforma . D
betonata
A;ust arestotala 0,44 19,32 0,63 66,12
penttu%%%\ﬁ%%ta (+/- : '
2% pengu suprafete
mai mari cu 100 mp
decat cea a bunulul
e_%gl“\'i‘at) maxim 15%

'8 |Frontstradal e TR R SRR Tk 0
A)ustare unitara sau 0,00% -5,00%: 5,00% 0,00%
procentuala ;

Ajustare totala 0,00 43165 S [ 4,85 0,00
pentru front stradal
9 | Numar Front stradal 1 1 1 1 1
Ajustare unitara sau 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala
Ajustare totala 0,00 0,00 0,00 0,00
pentru front stradal
10 | Planeitate Teren plan Teren plan Teren plan Teren plan Teren plan
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru planeitate
11 | Accesibilitate asfalt Acces la Accesla | Accesla Acces la Accesla
Drum asfaltat | Drum asfaltat Prum Drum Drum
asfaltat asfaltat asfaltat
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru accesibilitate<)-
T A
12 Accesibilitatg-;. wAcces doar la similar similar similar similar
mijloace de transport |’ ‘mijlgace de
in comun ,1‘ bransportfin
terestru/metiou “.comun
% ;amst?ix
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Nr.

Blementul de

"ms:m:r“ Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie Wby
P Platforma A B ¢ D
betonata
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0.0 0,0 0,0 0,0
pentru accesibilitate
| 13 | Ajustare totala 0,44 5,67 5,48 66,12
caracteristici fizice
Ajustare unitara sau 0,15% lH;S‘XT ' _g,'r'ﬁ%' el 5('5“‘7&:
procentuala i)
Pret ajustat 291 976 w02 | sa
14 | Utilitati disponibile
Utilitati (en Da/Da/Da/Nu | Da/Da/Da/Nu | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da |
el/apa/canalizare/gaz)
Ajustare unitara sau 0% 11)% f -10% - 109
procentuala
. o o ) o = iy
Ajustare totala 0,0 97,6 ' 10,2 152,1
pentru utilitati
disponibile ] [ i o
Pret ajustat 291 878 92 ' 1309
(EUR/mp)
15 | Zonarea -l ” Nl
Zonarea - destinatia | Zona cu Construire Construire Construire Construire
legal permisa restrictii de conform PUG | conform conform conform
construire Sector 4 PUG Sector4 | PUG Sector 4 | PUG Sector 4
avand in
vedere parcul
| Ajustare unitara sau 0% 0% | -10% 0%
procentuala ,
r
Ajustare totala 291 '. 87 8 4?2 R
pentru zonare |
Pret ajustat 202 T 7490 83 15200
__|(EURMmp) ...
16 | Cea maibu}\a
| utilizare | s 1 B

) M SRS & e
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Nr.

—_—

Coniﬁqriﬁgla
e

Comparabila
B

Comparabila
C

Comparabila

\(‘-Eeq”‘n‘?_ aibuna '
utilizare

Comercial

similar

sitnilar

similar

asimilar

X]%Brg unitara sau

procentuala

0%

0%

0%

Ajustare totala
pentru CMBU

0,00

0,00

Pret ajustat

262

83

1.232

17

Componente
nonimobiliare ale
valorii .

A us't:ate unitara sau
procentuala

0%

0%

0%

0%

Ajus tare totala
penfru co?r%\kgonente
nonimobiliare

Pret ajustat

262

790

1232

Pret ajustat chirie
euro/mp

4,37

2,26

18

Numar corectii

3

3,85

6

Ajustare bruta

procentual

1315%

absolut

Ajustare ncta

procentual

33,65%

38,05%

3849

318,05

545,64

W

| 12em

absolut

Suprafatateren |

67,52

-21,00%

-17,87%

3800

-268,00

-210,00

20

Alegere comparabila

A ¢l cel mai mic
numar de corectii si
cea mai mica
Ajustare bruta
procentuala
EURO/mp

4,370

21

Curs euro la
16.02.2024

4,9767

Valoare chirie de

piata BURO/luna

a5

295

Valoare chiriede

piata RON/lung

1.468

I‘\

\a
0
b\
X
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Nr.

Elementul de
comparatie

Proprietatea
evaluata
Platforma
betonata

Comparabila
A

Comparabila

C

Comparabila | Comparabila

D

26

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

mp

27

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

mp

147,50

734,00

Ajustari realizate pentru estimarea chiriei lunare a Platformei betonate

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

Pentru elementul de comparatic Localizare s-au aplicat ajustari la comparabilele B
si C avand in vedere ca acestea sunt superioare fata de bunul evaluat, fiind localizate in centrul
Capitalei. Fiind comparabile superioare s-au ajustat negativ cu un procent de 10%
comparabilele B si C, procentul fiind o estimare realizata in baza observatiilor evaluatorului
din piata imobiliara

Pentru elementul de comparatic Suprafata s-au aplicat ajustari la toate comparabilele
in functie de suprafata comparabilei raportata la suprafata utila a bunului evaluat,
considerandu-se de catre evaluator o modificare de 2% pentru fiecare plus sau minus de 100
mp fata de suprafata bunului evaluat (maxim +/-15%). Suprafetele comparabilelor B, C si D
sunt mal mari decat cea a bunului evaluat, respectiv sunt inferioare acestuia, avand in vedere
ca o suprafata mai mare conduce la o costuri mai mici de parcelare, ajustarea fiind una
pozitiva

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

Pentru elementul de comparatie Utilitati disponibile s-a aplicat o ajustare negativa de
5% la comparabilele B Csi D din cauza ca aceastea au asigurate utilitati de.gaz.Procentul a
fost estimat de evaluator ca o medic a marjei de negocicre intre clienti si cumparatori, in cazul
lipsei acestui tip de utilitate

Pentru elementul de comparatie Zonare s-au aplicat ajustari negative de 10% la toate
comparabilele din cauza ca terenuyl supus evaluarii are destinatie parc si nu se poate construi,
eventual doar se pot”utiliza”cohstructii mobile faty2 %@ i
imobile. 4

Pentru retul clcm’qn&‘pr T com\Raratie
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i a4 plickrii abordatiifrin cSthparatii a rezultat o 1a data de 16.02.2024 valoarea
de piat§ a chiriei lu‘%rgahge pentru platforma betonats din parcul Tudor Arghezi, avand o
suprafat¥ de.67:52 tp, situatd la adresa bd. Metalurgiéi nr, 100-130, Sector 4, Biicuredti
va_‘ToWaré% de gia,t&g chiriei !uﬁ%r& este de 1468 lei/luna, echivalentul a 295 euro, Pe“‘égyecéyf?\’: 734

Ealis £
lei/tund/o suprafatd de, §§,?72\ mp, echivalentul a147,5 qurq/lur'ﬁ’/o suprafata de 33,76.mp,

V. CONGLUZIT
fn anaJizai%zultatelor, concluziile preliminate trebuic s4 fie testaté pentru a ne asigura
ci raportu] de evaluare si concluziile sale respects urmitoarele principii:

= Adecvaréa
Prin acest criteriu, evaluatorul judeci cit de pertinentd este fiecare metods, pentru
scopul si utilizarea evaludirii. Adecvarea unei metode, de regulg, se refers direct la Tipul
proprietétii imobiliare §i viabilitatea pietei.

= Precizi

Rrecizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorulii in corectitudinea
datelor, de caylculelc efectuate i de corectiile aduse preturilor de vinzare a proprietitilor
comparabile.

Numirul de proprietiti comparabile, numarul de corectii si corectiile absolute si nete,
pot sugera precizia relativd a unei anumite aplicatii a metodei. Dac# sunt disponibile multe
mggrietéji comparabile care si par cd se conformcazé unui mbdeg real al pictei imobiliare, se
poate, obtine o precizié mai mare decat cu alte metode si evaluatorul se va baza mai mult pe
metoda comparatiei directe.

» Canti inf iilor

Adecvarca ;: pmciziaYnﬂllen;cazé calitatea si relevanta rezultatelor unei metode.

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

Chiar i datele care indeplinesc criteriile de adecvare i precizie pot fi contestate daci
nu se fundamenteazd pe suficjente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in
care va fi valparea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare

Alte argumente care au stat la baza acestei opinii i considerente privind valoarea sunt:
valoarea a fost exprimaciz"t tindnd seama de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport; opjnia evaluatorului reprezintd valoarea cea mai apropiatd de o valoare de piata
realist} a proprictitii imobiliare supuse evaludrii.

fn urma aplicdrii abordarii prin comparalii, a rezultat ci la data de 16.02.2024

valoarea de piatd a chiriei lunare pentru imobilele supuse evaludrii este urmitoarea:
1. Pentru un numir de.trel spatii comerciale situge TR IRgatia de metrou Tudor

- fehtm un puBpt SiRetapaly, Sor 2 » G pane

Arghezi din Sector 4, Bucuresti, fiecare spaj W utila de 17,4 mp,
v;zlai)“area chiriei lunare esie de 3.360 lei/lur ,, 0, respectiv 1.120
leillﬁné/sii;la"iu comercial,dé 17,4 ip, echiff Alspatiu comercial
de174 mf(\ \iTar :
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Evaluator EP] — A.N.G. CONSULTING $.R.L. - Nr. ANEVAR 087012024

2. Pentru platforma betonati din parcul Tudor Arghezi, avind 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
suprafatd de 33,76 mp, echivalentul a 147,5 euro/luni/o suprafata de 33,76 mp.

Opinia finala a evaluirii este prezentata in LEI st nu contine TVA.
Data evaludrii: 16.02.2024 (Curs de referint3 BNR: 1 Euro=4,9767 RON)
Data intocmirii 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 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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Platformaisetonatlsituata in parcul Tudor Arghez — Sector 4 Bucuresti
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Spatit comeriale affate langa Intarre statia de metrou Tudor Argheal
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Anexa 4 la Raportul de evaluare — comparabile terenuri zona bdul Metalurgiei, berceni Sector 4 Bucuresti
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