MUNICIPIUL BUCURESTI

CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 4

B-dul George Cosbuc nr. 6-16, sector 4 Bucuresti
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CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUL 4
SECRETARIAT CONSILIUL LOCAL

INTRARE . ) /Qé’fj 2024 PROIECT
FgpE e S o
/ HOTARARE

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 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 si Logisticd - Serviciul Patrimoniu i Arhiva
nr.P.16.2/52/19.03.2024;

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

Tinind cont de:

Raportul de evaluare privind estimarea valorii de piata a chiriei lunare in vederea inchirierii unei
platforme betonate, departajati in doud amplasamente, situate in parcul "Tudor Arghezi”, intocmit de
ANG CONSULTING SRL si finregistrat 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 modificarile si 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, 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
completdrile ulterioare;

Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publicd, cu modificérile si
completdrile 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 completérile ulterioare;

In temeiul prevederilor art.139, alin. (3), art. 166 alin (2) lit.g), art.196 alin.(1) lit.a) si art. 197 din
OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba inchirierea a douad amplasamente pe platforma betonata in suprafatd 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, fard 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 hotaréare;

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 egalad cu durata contractului de
inchiriere;

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

Art.5 Organizarea licitatiei si intocmirea documentatiei de atribuire: caiete de sarcini, fisa de
date si 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 completérile ulterioare;

Art.6 Se imputerniceste Primarul Sectorului 4 s semneze in numele si pe seama Consiliului
Local Sector 4 contractele de inchiriere si actele adifionale 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 entitdfilor mentionate la alin (1), precum si Institutiei
Prefectului Municipiului Bucuresti.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Robert-Alexandru STANCIU
Avizeazi,
Conform Codului Administrativ

Secretarul General al Sectorului 4
Diana Anca ARTENE
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Evaluator EP1 - AN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANFEVAR 087012024

AN VAR A.N.G. CONSULTING S.R.L. - MEMBRU CORPORATIV
o EVALUATOR PROPRIETATI IMOBILIARE
AUTORIZATIE ANEVAR NR. 0870/2024

Str. Unirii nr. 21, BL P1, S¢. 2, Et. 1, Ap. 13 comuna Balotesti Judegul Hlfov CUI 15427430
Tel 0727 330809 Fax 0213521457 email: office@angeonsulting. ro

Nr. inregistrare raport ANG2 24KE%15,&(%?£%€§‘UE§-U4CURE$“ i
REGISTRATURA (1)
| 07 MAR 2024
RAPORT DE EVALUARE E
| INTRARE ;- A W

PRIVIND ESTIMAREA
VALORII DE PIA’[A 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 $I A UNEI
PLATFORME BETONATE SITUATE IN PARCUL ,TUDOR
ARGHEZI” DE LA ADRESA BDUL. METALURGIEI NR. 100-130,

SECTOR 4, BUCUREiTI ;

Beneficiar SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI
BUCURESTI

Utilizator desemnat / Destinatar SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI
BUCURESTI

Evaluator AN.G. CONSULTINGS.R.L.
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Evaluntor EPI - AN.G. CONSULTING S.R.L. — Nr. ANEVAR 0870/2024

L SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludrii il constituie estimarea valorii de piata a chiriei lunare pentru urmitoarele
imobile:
1. un numdr de trei spatii comerciale situate vizavi de statia de metrou Tudor Arghezi
din Sector 4, Bucuresti, fiecare spatiu avand o suprafatd utila de 17,4 mp.
2. platforma betonatd situatd in parcul Tudor Arghezi de la adresa adresa bdul.
Metalurgiei nr. 100-130, Sector 4, Bucuresti, avand o suprafata de 67,52 mp.

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a chiriei lunare pentru
imobilele aflate in administrarea beneficlarului, in vederea inchirferli prin licitatie, In
conformitate cu Standardele de Evaluare adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Romania (ANEVAR) precum si alte standarde si ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de catre ANEVAR.

Baza evaluirii

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

in continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevan{a metodelor in
cazul evaluérii prezente.

“Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, tntre un cumpdrdtor hotarit si un vinzdlor holdrit, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare Tn cunogtinti de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Chiria de piatd cste suma estimatad pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotarat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, lupd un marketing adu:vat si in care
partile au actionat ficcare in cunostintd de cauzd, prudent $i fard constrangere.

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

Beneficiarul evaluiarii: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI cu sediul in
Bucuresti, Sector 4, B-dul George Cosbuc nr. 6-16, Cod fiscal 4420830.
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Evaluator EPI - A.N.G. CONSULTING S.R.L. -~ Nr. ANEVAR 0870/2024

2. Pentru platforma betonati din parcul Tudor Arghezi, avind o suprafatd 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/lund/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 evaludrii 16.02.2024 (Curs de referintd BNR: 1 Furo= 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 Metalurgici, Berceni Sector 4 Bucuresti

EVALUATOR EPI,
A.N.G. CONSULTING S.R.L.
Angel FLORESCU
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Fealuator FPL- AN G CONSUILTING S.R.I. - Nr. ANFVAR 0870/2024

Raportul a fost structurat conform Standardele de Evaluare ed. 2022 dupd cum urmeaza:
Raportul a fost structurat dupd cum urmeazi:
I Sintera Evaludrii;
1. Termenii de referinta ai evaluarii;
Il Prezentarea datelor;
HLT  Analiza pietei;
L2 Prezentarea imobilalui;
IV. Evaluarca imobilelor;
V. Concluni;
V1. Apexele Raportului de evaluare.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele
avute in vedere la determinarea acestei valori sunt:

# “Valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de ipotezéle, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentut raport si este valabild in conditiile economice si
juridice mentionate in raport; '

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

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

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

» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

~ Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii
imobiliare;

» Proprictarul a furnizat datele privind amplasarca tevenului, inspectia la fata locului
fachndu-se in prezenta sa.

~ Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

» Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documente care sa ateste dreptul de
proprietate sau de administrare al terenului, evaluarea realizdndu-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.

» Suprafetele utile ale spatiilor comerciale’sunt de 17.4 mp .

»  Perioada maxima de inchiriere este de 5 ani,

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

In urma aplicarii abordarii prin comparatii, a rezultat cd la data de 16.02.2024
valoarea de piata a chiriei lunare pentru imobilele supuse evaludrii este urmitoarea:

1. Pentru un numar de trei spalii 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 lunare este de 3.360 lei/luna, echivalentul a 675 euro, respectiv 1.120
lei/luna/spatiu comercial de 17,4 mp, echivalentul a 225 euro/luna/spatiu comercial
de 17,4 mp.
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Evalnator FPL- AN G CONSUILTING S.R.I. - Nr. ANFVAR 0870/2024

CERTIFICARE

Subsemnatul, FLORESCU ANGET. - evatuator bunuri imobile si reprezentant legal al

AN.G. CONSUITING SR.I. inregistrat in tabloul ANEVAR cu nr. 12583 certific

urmatoarele:

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 proprictatea care constituie obiectul
acestui Raport si nici un interes personal legat de partile implicate;

4. Nu am nici o partinire legata de proprictate care este obicectul acestui raport sau legat
de partile implicate de aceasta evaluare;

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

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

7. Delin cunostintele necesare pentru efectuarea in mod competent, a aceslei lucrari;

8. Subsemnatul, sunt membru ANEVAR cu documente valabile;

9. Subsemmnatul any inspectat personal proprictatea.

Data intoemirii: 16.02.2024

EVALUATOR ANEVAR EPI,
A.N.G. CONSULTING SR.L.
Auagel FLORESCU
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Eealuator EPI - AN.G. CONSULTING S.R.L.— Nr. ANEVAR 087072024

ILTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

IL1 Obiectul evaludrii il constituie estimarea valorii de piatd a chiriei lunare pentru
urmatoarele imobile:
1. un numar de trei spatii comerciale situate vizavi de slatia de metrou Tudor Arghezi
din Sector 4, Bucuresti, ficcare spatiu avind o suprafata utila de 17,4 mp.
2. platforma betonatd situatd in parcul Tudor Arghezi de la adresa adresa bdul.
Metalurgiei nr. 100-130, Sector 4, Bucuresti, avand o suprafata de 67,52 mp.

1L2 Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piatd 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
Autorizati din Romania (ANEVAR) precum si alte standarde si ghiduri metodologice de
evaluarc elaborate de catre ANEVAR.

11.3 Baza evaluarii

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

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

“Valoarea de piald - suma cstimald pentru care un activ sau o datorie ar pulea fi schimbat(a) la data
cvaluarii, inbre un cumpirdtor hotarat si un vanzator hotirdt, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupa
un marketing adecoal si in care partile au actionat ficcarc in cunogtin{a de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Chiria de piati este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotérat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, lupd un marketing adecvat si in care
. partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fard constrangere.

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 pentru raportarea financiara

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

- TIP 2 - Abordarea prin cost pentru activele corporale

- Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME),
- Ghidurile de evaluare (GE)
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Evaluator EPl - AN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 087012024

Criterii de evaluare

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

Abordarea bazati pe comparatii sau piatd: consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte)
pentru a gasi proprictdti similare si comparand apoi aceste proprietiti cu cea in evaluare.
Analiza comparativa se axcazi pe asemindrile si diferentele intre proprietdti in ceea ce priveste
dreptul de proprictate, motivatia cumpardtorilor si vanzatorilor, conditiile de piata,
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, dimensiunile.

Abordarea prin capitalizarea veniturilor (pentru evaluarea constructiilor) Proprietitile
imobiliare care genercazi venituri se achizitioneaza ca investitii, iar din punct de vedere al
investitorului capacitatea de a produce profit este un clement esential care influenteaza
valoarea proprietitii. O premisd de baza a abordidrii investifionale este relatia direct
proportionald intre capacitatea beneficiara si valoarea unei proprietdti. Un investitor care
cumpadrd o proprictate imobiliard care genereaza venituri schimb3 in fapt o suma prezents 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 pentru analiza capacitatii beneficiare ale unor:
proprietati imobiliare (in general masoard castigurile realizate sub forma baneasca), 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 generati din deteriorarile fizice precum si
depreciérea functionald si uzura externa, si crescuta in cazul evaluirilor proprietatilor de
valoarea terenului.

Abordarea prin costuri presupune determinarea Costului de inlocuire Brut (CIB) si apoi
scaderea din acesta, pe rand a deprecierifor: fizica, functionala si economica. Se obtine astfel
Costul de inlocuire Net (CIN).

11.4 Clauze de nepublicare si confidentialitate

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

1L5 Inscrieri privitoare la dreptul proprietate
Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documentele in baza cdrora a fost dobandit dreptul
de administrare sau proprietate asupra terenului, evaluarea ficindu-se doar in baza Planului
de amplasament si a Notei de comanda nr. P16/29/08.02.2024.

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

Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind situatia juridica sau a titlurilor
de proprietate, considerandu-se cd bunurile supuse evaludrii suntin proprictatea societatii si
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Evaluator EP1 -~ AN.G. CONSULTING S.R.L. ~ N7, ANEVAR 087072024

nu sunt grevate de litigii de natura juridica ce le-ar putea afecta valoarea. Nimic din acest
raport nu este intocmit cu intentia de a fi interpretat ca un punct de vedere legal asupra
documentelor.

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

I1.8 Data estimarii valorii: 16.02.2024

La baza efectuarii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor cuprinse in pe
site-urile de profil pentru inchirieri imobile. De asemenea s-au realizat verificdri pe internet
privind preturile vanzarilor de terenuri, prefuri comparabile si fundamentareca analizei de
piata.

11.9 Data intocmirii raportului de evaluare: 16.02.2024 -

11.10 Data inspectiei: Proprietatea a fost inspectati de evaluator in data de 14.02.2024.
Cu privire la modul de desfasurare a inspectiei se pot face urmitoarele mentiuni:

» Beneficiarul a colaborat cu Evaluatorul firi rezerve:

> Inspectia s-a desfasurat de catre Evaluator in prezenta reprezentantului legal al
beneficiarului; ,

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

» S-a constatat existenta fizici a imobilelor supuse evaludrii.

7 S-au realizat foto imobile cuprinse in anexa nr. | la prezentul raport de evaluare.

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

11.11 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,9767 RON valabil la 16.02.2024

11.12 Structura raportului
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
I. Sinteza Evaludrii;
II. Termenii de referinta ai evaludrii;
II. Prezentarea datelor;
HL1  Analiza pietei;
1.2 Prezentarca imobilului;
IV. Evaluarea imobilelor;
V. Concluzii;
VL. Anexele Raportului de evaluare.
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Evaluator EPI - A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 087012024

I1.13 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
» identificarea si inspectia proprietatii;
»

stabilirea conditiilor limitative §i a ipotezelor de lucru care au stat la baza elaborarii

raportului;

# sclectarea tipului de valoare estimata in cadrul raportului;

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

» aplicarca metodei de evaluare considerate oportuna pentru estimarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile $i metodologia de

fucru adoptate de citre ANEVAR,

I1.14 Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
* Informatii de piati culese de pe site-urile imobiliare: www.imopedia o,
www.imobiliare.ro; wiw romimo.rowwn spatit industriale.comy
wiavw nnohiliareropvivivenmobie conwew ol o wivwLstoriaro
*  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 alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicitatii {ard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaz s apara. Publicarea, partial3 sau integrala,
precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele mentionate anterior, atrage dupi sine
incetarea obligatiilor contractuale si datorarea catre evaluator de daune materiale,

11.16 Responsabilitatea fa{a 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 si destinatarului precizati in
preambulul raportului. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar
evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o tertd persoan, in nici o circumstant.

IL17 Ipoteze
Principalele ipoteze $i conditii limitative de care s-a tinut seama in claborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarii imobilului ¢i au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau
investigatii suplimentare;
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A4

Informatia furnizat de citre terti este considerats de incredere;

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

Evaluatorul nu a avut Ia 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 masuritori;

Se presupune ci nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: soluluj
sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sj influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

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

Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul
imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau
chimice care afecteazi valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s3
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase gi nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza c& nu exist3 asa ceva.
Daca se va stabili ulterior ci existd contaminri 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 considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluérii; '
Valoarea de pia{a estimati este valabild la data evalusrii. intrucat piata, conditiile de piat’
se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorecti sau necorespunzatoare la un alt
moment;

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

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

- Valoarea declarata reprezintd opinia. evaluatorului. privind..valoarea de..piats a

imobilului;

Valoarea poate fi consideratd ca cea mai bunj estimare a pretului posibil obtenabil in
urma unei tranzactii obiective gi nepartinitoare pentru bunul evaluat si poate reprezenta
un nivel de referintd in vederea negocierilor intre vanzitor si cumpéritor;

Evaluatorul nu are nici un interes, de nici o natur3, fati de bunurile evaluate sau fata de
proprietar, iar onorariul nu a fost stabilit in functie de valoarea evaluati.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultants
sau s& depuna mdrturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabil al
evaluatorului; ‘
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»  Orice valori estimate in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazuluiin care o astfel de distribuire a fost previzuta in raport;

Ipoteze speciale:

» Inspectia s-a efectuat fara a verifica suprafetele inscrise in documentele puse la
dispozitic de citre Beneficiar, Deoarece suprafata construita desfasurata a imobilului
a fost stabilitd pc baza unor documente care nu sunt documente cadastrale, evaluarea
se face pe baza ipotezei speciale ¢d aceste documente sunt documente cadastrale,
respectiv o suprafetele construite sunt preluate din extrasele de carte funciara.

» Informatia furnizatd de cdtre terti este consideratd 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 realizandu-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 .

Pericada maxima de inchiriere este de 5 ani.

1118 Litigii

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

1119 Dreptul ecologic

Evaluatorul nu a efectuat nici un fel de investigatie, in afara controlului vizual si
organoleptic, pentru a stabili daca exista vreo contaminare a proprietétilor imobiliare.

Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu, privind cxistenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteazd valoarca proprietatilor analizate sau a
proprietatilor invecinate. Nu imi asum nici o raspundere pentru existenta vreunui
contaminant $i nici nu ma angajez pentru o expertiza sau o investigatie stiintifica necesara
pentru a fi descoperit.

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

HL.PREZENTAREA DATELOR

I1L.1 Analiza pietei

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

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

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumparitorii i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-

Pagina 11



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

cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietédtile imobiliare sunt durabile si 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 proprietatii.

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

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

Zona in care sunt situate imobilele supuse evaluarii are destinatie mixta comerciala
si rezidentialad. Zona de amplasament este in fosta zona industriald de sud a Bucurestiului in
prezent existind o predominantd activitate comerciala in imediata apropiere existand Piata
de Gros, spatii logistie, Metro, Auchan .

Piata imobiliara specifica este o piata activa, avand in vedere numarul 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
negativd asupra valorii proprietélii imobiliare, mai aproape/mai departe de zonele
centrale, sau in anumite zone cu renume istoric.

2. Suprafafa - in general piata imobiliard recunoaste acest element de comparatie in
sensul acceptdrii regatei ,suprafatd mai mare pret mai mic”. Elementul de comparatie
pentru constructii este pret/mp suprafatd utild 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. Utlitdti~ accesul-imobilului deutilitati:

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

Localizare

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

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

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

! hitps:/republica.ro/bucurestiul-are-un-pib-pe-cap-de-tocuitor-de-cinci-ori-mai-mare-decat-vastui-ccl-mai-
sarac-judet-capitala .
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relativ tinere; populatia activa (cu varste cuprinse intre 15-60 ani) reprezintd 69,56 % (230.532
locuitori) din totalul populatiei aferenta sectorului.
Imobilele supuse evaluarii sunt situat in zona de sud Capitalei, aproape de iesirea catre

localitatea Berceni, respectiv:

I spatiile comerciale sunt situate vizavi de statia de metrou Tudor Arghezi din
Sector 4, Bucuresti.
2. platforma betonata este situatd in bd. Metalurgici nr. 100-130, Sector 4, Bucuresti, in

cadrul parcului Tudor Arghezi - Anexa 2 la prezentul raport.

o

Spatii comerciale

metrou Tudoer A

Platforma betonatd nu are o destinatie specifica, aceasta la data inspectiei fiind libera
C“ de constructii si neingradita~ Anexa 1.
Spatiile comerciale de la statia de metrou Tudor Arghezi sunt finisale putind fi
utilizate ca puncte de vanzare produse alimentate si nonalimentare.

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

In zona existd utilititile energice clectrica, comunicatii, apa curenta gi canalizare.
Definirea pietei specifice

In cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.
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Astfel, tinind cont de specificul zonei, zona limitrofi cu destinatie mixta rezidentia
si servicii ¢i de tipul proprietitii, piata specifici pentru imobilul care face subiectul

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

Evolutia valorilor imobiliare

Conform analiza piata imobiliara intocmita de AgentExpert? Lvolufia tipici Tnregistratd
Dt luna iunie a determinat ca datele agregate pentru prima jumatate a anului si fie foarte asemdndtoare
cu cele din primele cinci luni. Astfel, in Ronuinia s-au inregistrat peste 66.000 de tranzactii imobiliare
in perioada innuaric-tunic 2023, cu 22% mai putine comparativ cu perioada similari 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 economicd ce se anunta. Potrivit Bloomberg Commodity Spot
Index, preturile la alimente au aling wiceluri record in mai 2022, la doudluni de la invadarea Ucrainei
de ciitre Rusia. In cei doi ani anterior, preturile In alimente crescuseri deja cu 40%, potrivit datelor
ML Pentru 2023 insd, previziunile aratd icftiniri cu 21% ale alimentelor.
Preturile materiilor prime scad deja de ceva vreme, constatd Ayhan Kose, cconomist-sef adjunct la
Banca Mondiald. "Preturile in scidere la materii prime se datoreazii in parte cresterii economice globale
fragile, dar acest lucru nu ar trebui viizut drept o amenintare cu o posibild recesiune globald”, spune
Kose pentru DW. "Desi cconomia mondiali este slabdi, nu ne agteptim ca ea si alunece intr-o recesiune
in 2023/24. Dar nu este exclus, in conditiile exacerbirii unor conditii de risc.”?

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

- Lucriirile de reabilitare a blocurilor de locuinfe au condus la imbundtdtirea intregului aspect al
sectorului 4, dar in special la sporirea gradului de confort iar continuarea acestor lucriri va
determina cresterea calilifii victii cetifenilor; harta blocurilor aflate in programul de reabilitare
termicd este accesibild online.

- Implementare concept e—Mobz{ztnte urband prin: serviciul de parciri publice $i de regedintit este
complet digitalizat; amplasarea statiilor de incircare pentru magini clectrice (10 stafii
functionale de incircare a maginilor clectrice, alte 17 stafii sunt instalate sau in curs de
instalare); amenajare retea extinsi de parciri tip Parké&Ride in apropierca fiecrei stafii de
metrou din sector

- la nivelul intreqului Municipiu Bucuresti, suprafata ocupatii de spafii verzi trebuic extinsi
pentru a se atinge limita minima impus@ Ordonanta de Urgentd 195/2005 privind protectia
mediului, respectiv de 26 m2/locuitor. Conform Registrului Spatiilor Verzi actualizat in 2011,
suprafata de spativ verde pe cap de locuitor era in Bucuresti de 8,89 m2/locuitor. in sectorul 4,
suprafata medic de spatiu verde pe locuitor este de 6,2 m2 llocuitor

- Prin intermedivl planului integrat de calitate a acrului, a fost impusd modernizaren a 22 de
unitdti scolare;

* hitps://www. storia.rolblog/newsroom/analiza-pietci—imobiliarc—din»romania—iu-primelc-(i—luni»ale-lui-
2023-agent-expert
3 https://www.dw.com/ro/economia-mondial%C4%83-dup%C 4%83-inf1a%C8%9Bie-vine-recesiunea/a-
65884866
4 Strategia de Dezvoltare a Sectorului 4 - Municipiul Bucu resti pentru perioada 2020 - 2024
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Solufifle de tip “smart city” implementate au plasat Sectorul 4 pe locul 7 in topul cclor 87
autoritti publice locale care deruleazd proiccte de smart-ciy i Roménia, respectiv pe locul 5
in topul oraselor cu populatic de peste 250 mii de locuitort (pe locul 1 fiind Municipiui Clyj
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 (i supraterana, parter plus doua etaje si
va beneficia de sase zone de acces pictonal, din care doua vor fi situate pe partea opusa

a Soselei Berceni, fiind asigurata o legatura printr-un pasaj pietonal subteran, pe sub

sosca. 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 Soscaua

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 denumirea noului pasaj ruticr suprateran pe care Primaria
Sectorului 4 il construieste la intersectia dintre Bulevardul Metalurgiei cu strada Turnu

~Magurele. Acesta va putea concura cu cele mai avangardiste si moderne proiecte de
infrastructura mare din capitalele europene, fiind unul dintre cele mai moderne pasaje
rutiere din Romania. Cu o lungime de peste 650 de metri, pasajul va avea doua benzi
de circulatie pe fiecare sens pentru a fluidiza traficul intr-una dintre cele mai tranzitate
zone din sudul Bucurestiului.

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

. Sectorul 4 va implementa conceptul Green Deal, finantat de Uniunea Eurpeana, pentru

ca spatiul verde la nivelul sectorului sa creasca in urmatorii ani cu 20%, este primul

parc cultural urban al tarii, cel mai mare spatiu verde al capitalei. Bucuresti este una
dintre putinele capitale privilegiate, dispunand de un parc natural in limitele sale
teritoriale. Delta Vacaresti este incadrata de Soseaua Vitan-Barzesti, Calea Vacaresti,

Splaiul Unirii si Soseaua Oltenitei. Parcul Natural Delta Vacaresti va fi tranformat

intr-un adevarat obiectiv turistic. Parcul Tudor Arghezi, primul parc construit de la

zero in ultimii 30 de ani, este deja in lucru.

Cei mai importanti factori care au influentat piata imobiliara pe parcursul perioadei
2020 - 2023 sunt:
1. Politica Guvernului privind majorarea veniturilor populafiei precum si a
modificarii TVA ului de 5% la locuinte noi
Decizia Guvernului de a majora semnificativ salariile personalului angajat in sectorul
publicincepdnd cu martie 2018 Cheltuielile cu salariile i sectorul de stat au crescut in primele opt

* https:!/www.sudrezidcnlial.ro/dc—cc-sa-ti-cumperi-o-locuima~in-sectoru34/
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luni din 2018 cu 25%, fati de aceeasi perioadd din 2017 hitpsilcww.zfrolprofesi/salariile-au:
cxplodat-psd-spart pusculita-cresteri masi

nilioane-romani-mediul-privat-tine-pasid-aceste:

cresteri-eaoernud -introdus-distorsione grava-piata-muncii-majorarile-salariale-facute- 17545689

De asemenea, trebuie mentionata decizia Guvernului de a modifica incepand cu
junie 2020 plafonul de 5% la TVA pentru locuinte noi, respectiv de la 450.000 lei 1a 600.000
lei exclusiv TVA, ceea ce va permite accesul la locuinte mai spatioase si cu facilitai

superioare.

3. Cresterea preturilor

Cresterea preturilor pentru imobile se datoreaza in principal cresterii pretului de cost
al inputurilor aflat intr-un ritm de crestere galopant (pana la 50% crestere pe manopera in
ultimul an datorita OUG 114/2018, respectiv pana la 15% -20% la materialele de constructii) si
cresterea preturilor la materiale de constructii din perioada mai - iunic 2021 cu cca. 50%
http
imobiliare-ce-nu-ne-spun-datele-ancpihtmi; https://ziare.com/economie/stiri-economice/

cfecte-crestere-preturi-mater ale-constructit-1675654

Awwwwall-street rofarticol/Real-Estate/233630/de-ce-scade-numarul- tranzactiilor-

La cresterea preturilor la materiale de constructii s-a adaugat si cresterea costurilor cu
combustibilul si cu energia, respectiv  cresteri de intre 40 - 80% hitps
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Muntenia Sud (Municipiul Bucuresti, judetele llfov si Giurgiu). Noul pret de serviciu

universal al Enel Luergie Muntema, funizorul traditional al zonei, aplicabil de la 1 ianuarie, este de

1,37 leilkWh, pret final, cu toate taxcle i tarifele de refea incluse. Preful valabil acum, pand la 31
decembrie, este de 0,75 leilkWh. Asadar, avem o crestere de 82 % a prefului final.
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Rata medie a modificarii preturilor de consum b ultimele 12 Juni (iulie 2022 - iunic 2023) fafd
de precedentele 12 huni Giulie 2021 - iunie 2022) determinati pe baza IAPC este 12,5% Rata anualit a
inflatici fn huna iunic 2023 comparativ cu luna iwnie 2022 este 10,3%°
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3. Variatii semnificative privind costul banilor

Pentru piata specifica, 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 comerdiale, Robor-ul 1a 3 luni crescand de la 1,5%/an in julic 2021 la cca. 5,53%/an, la data
de 16.02.2024.

Cresterea costului banilor se observa directin numarul de ipoteci instituite la nivelul
tarti ,..mimard de ipoleci active in luna iunic 2023 a fost de aproape 4.500, in scddere cu 34%, in
timp ce la nivelul primei jumatafi a anulut wumdral de ipotect active a scazut cu 31%, la aproape
27.000" *. Creditarea ipotecard a scazut cu 20% in wltinl an, iar numdrul de tranzactii imobiliare

individuale s-a redus cu o treime in T1/2023, conform analiza prezentata in Ziarul financiar.
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Cererea
Cererea pentru imobile similare cu cel supus evaluarii provine de la agentii economici care
doresc sa aiba anumite puncte logistice de prestari servicii sau depozitare produse .

Din cauza prequrilor si a ratelor 1ot mai mari insd, cumpdrdtorii se riresc, iar cei care
se gdndesc sa cumpere, sunt tot mai cumpdtafi si mai calculati in decizia de cumpdarare.

Cererea este, asadar. in scadere, dar in scddere este si oferta. In timp ce cumpardtorii
reflecteazd dacéd sa cumpere sau nu, dezvoltatorii isi iau, la réndul lor, pauzede gandire. Din
cauza cregterilor noi de preturi la materialele de constructie si a problemei stocurilor, mulfi
dezvoltatori au dus costurile in zona de “apartamente icfiine” sau au pus pe. “asteplare”
proiectele, de teama de a nu ramdne cu banii investili in construcii nefinalizate... cererile
pentru case au ajuns la paritate cu cererile de apartamente, ceca ce nu e deloc surprinzator,
avdnd in vedere contextul §i tendintele tot mai clar conturate de dupa pandemie

Privind la evolutia cererii de locuinte (apartamente si case) din Bucuresti, se observa
¢d acest indicator a scdzut, apropiindu-se de pragul de 30.007 de potentiali cumpardtori, fafd
de 32.514, in perioada similard din 2022. fn T1 2023; s-a inregistrat o scadere in februarie,
fiind menfinutd si in luna martie. Astfel, acest indicator a ajuns. in Tl 2023, la un nivel mult
mai scdzul fatd de cel consemnat in 2022 5i 2021.°

CLREREA PENTRU PROPRIETAT! REZIDENTIALE DE VANZARE
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Oferta

Avand in vedere tipul bunului evaluat

. in vederea analizei ofertei competitive, evaluatorul a
procedat la un studiu de piata.

In urma analizei ofertei pentru proprietdti similare, evaluatorul a ajuns la urmaitoarele
concluzii:
e ladatae

valudrii, 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

axeazad in jurul valorii de 150 - 350 euro/mp in functic de zona, acces la utilitati, marime

teren, front stradal;

* cxista o piata activa pentru inchirerea de spatii comerciale;

* oferta de inchiriere variazi semnficativ in functie de zona, accesibilitate si de locul
serviciilor de utilitate publics 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 curo/mp.

Echilibrul pietei

in ceea ce priveste echilibrul piefei imobiliare, fata de ultimii ani raporturile s-au inversat pe
piata imobiliara aceasta devenind o piatd a cumpdirdtorului , prin urmare exista e marjd de
negociere fatd de preturile din piata care poate varia intre 3% si 5%.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumparatorului s-a realizat in contextul
penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta - context de crizi cunoscut in mediile de
afaceri si de participantii pe piald - coroborat cu sciderea numarului tranzactiilor pe
segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a continudrii trendului descendent a
evolutiei preturilor pe piata mentionata.

Previziuni

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

De asemenea, costul construirii de imobile, avand in vedere diminuarea capacititilor de
productic precum i o eventuala criza a fortei de munca, trebuiesc revizuite sub aspectul
cresterii.

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 devalorizirii acestora.

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

Odata cu cu cresterea consumului, s-a dezvoltat in mod direct si zona de servicii logistice
aflata langd centura Bucurestiului, factor care va conduce la creearea de noi locuri de munca.
Dezvoltarea infrastructurii privind mobilitatea si accesibilitatea, centura A0 si dezvoltarea
transportului subteran (noua statie de metrou Tudor Arghezi), corelate cu dezvoltarea
imobiliara si a servciiilor publice (scoli, gradinite si spitale) va conduce pe termen mediu la o
crestere a preturilor terenurilor din zona de sud a Sectorului 4.
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Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire gi va genera ipotezele
de lucru necesare aplicirii metodelor in continuare, definita astfel: ,,Cea mai probabilii utilizare
a proprietdtii, care este fizic posibild, Justificatd adecuvat, permisivi legal, fezabild financiar si care
conduce la cea mai mare valoare a proprietitii eoaluate.”

Cea mai buna utilizare (CMBU)- este definits ca utilizare rezonabild, probabili si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s3 indeplineasca patru criterii. Fa
trebuie s fie:

* permisiva legal

¢ posibila fizic

* fezabil3 financiar

e maxim productiva.
Tipul de utilizare reprezints clementul esential in estimarea valorii proprietdtii, iar valoarea
imobilului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constind
in gasirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii. '

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

Testul permisibilitatii legale a imobilului

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

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

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

Investigand probabilitatea rezonabila a modificirii documentatiilor de urbanism, evaluatorul
a tinut seama de tendintele din aria pietei, de planul de dezvoltare al comunitatii. ,
Astfel pentru imobilul analizat, tindnd cont de 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, accesibilitatca imobilului, gradul de risc in eventualitatea
producerii unor dezastre naturale precum inundatiile si cutremurele afecteaza utilizarile pe
care le poate avea acesta.

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

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

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

Testul productivititii maxime

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

Testul se adrescaza nu numai valorii create in urma utilizirii maxim productive, ¢isia
costurilor necesare obtinerii valorii, daca acestea exista, ca de exemplu pentru demolarea si
indepdrtarea constructiilor, costurilor de remedicre a problemelor de mediu si de modificare
a planului de urbanism.

Dintre utilizarile 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
rentabilitatii pretinsa de piata pentru aceasta.

Cea mai buna utilizare potentiala a imobilelor este de abicei utilizarea pe termen lung, care ar
trebui sa se mentina pe amplasament pe toata durata vielii normale a constructiilor.

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

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

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

1. permisiva legal (analiza dezvoltarii rezidentiale )

2. indeplineste conditia de fizic posibila: vecinatatile, caracteristici intrinseci ale
terenului (deschidere, acces, forma, utilitati); '

3. este fezabila financiar ;

4. este maxim productiva se refera la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celei
mai bune utilizari - pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile potentiale
rezultate din vanzarea proprietatii posibile si din tendinta de dezvoltare a zonei
conduc Ia premisa cd utilizarea comerciald conduce la maximizarea profitului obtinut
pe imobil.

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

’

HL2 PREZENTARE IMOBILELOR

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

Cele trei spatii comerciale au fiecare o suprafata utila, conform precizarilor beneficiarului de
17,4 mp si sunt incluse intr-o constructie cu regim parter, pe cadre din beton armat, pereti din
caramida, acoperis terasa necirculabila, finisaje exterioare cu termosistem de 10 em.
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Finisajele interioare sunt gresie si lavabil pe pereti, partea vitrat3 fiind aferentd unui singur
perete din geam termopan PVC. - '

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

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

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

la retcaua electrica.

Accesul la platforma se realizeazi din bdul Metalurgiei la o distantd de cca. 30 m de acesta si
se afla in cadrul parcului Tudor Arghezi.

IV. EVALUAREA IMOBILELOR
Tipul valorii trebuie sa fie adecvat cu scopul evaluirii, sau mai bine spus, scopul evaluirii va
determina tipul valorii.
Existd multe tipuri de valoare, fiecare cu definitii specifice (pentru exemple, a se vedea IVSC
Standard 2). Anumite tipuri de valoare sunt utilizate frecvent in evaluare. Altele sunt utilizate
in situatii speciale si in circumstante atent identificate si explicate. In utilizarea si intelegerea
evaludrilor, de o importanti deosebita este ca tipul si definitia valorii s3 fie clar enuntate si sa
fie adecvate cu scopul evaludrii. O modificare in definitia valorii poate avea efect semnificativ
asupra valorilor estimate pentru proprietiti.
“Valoarea de piati - suma estimald pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) I data
evaluarii, intre un cumpdrdtor hotirdt si un vinzitor hotirdt, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostind de cauza, prudent si fara
constrangere.” ,
Chiria de piatd cste suma estimati pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un focatar hotdrit, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, lup3 un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzs, prudent si fara constrangere.

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

Abordiri in evaluare - Selectarea metodei de evaluare

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

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

in urma analizei pietei specifice, a rezultat ci sunt suficiente informatii pentru
determinarea valorilor de piatd a chiriei prin utilizarea abordirii prin comparatii, aceastd
metodi relevind cel mai fidel pretul de piata de la 0 anumiti perioadai.
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Asa cum am precizat in preambulul raportului de cvaluare, abordarea prin
comparatii consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte) pentru a gasi proprietati similare
si comparand apoi aceste proprietdti cu cea in evaluare. Analiza comparativa se axcaza pe
asemdnarile si diferentele intre proprietéti in ceea ce priveste dreptul de proprietate, motivatia

cumparatorilor si vanzatorilor, conditiile de piatd, amplasamentul, caracteristicile fizice si
economice, dimensiunile.

Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la spatii similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functic de asemanari sau diferentieri.
in urma ajustarilor realizate pentru comparabile, selectia pretului de piata s-a realizat
in baza pretului ajustat care are cea mai mica ajustare bruta si, dupa caz, numarul cel mai mic

de ajustari.

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 16022024 | 16.02, 2024 16022024 16022024
Suprafata utila (mp) 17,40 89,31 180 174 197
Pret chirie EUR 1.33965 . 1.619,10 2.610,00 l 182 00
Pret chme EUR /mp 15,00 9,00 15,00 6 00
0 | Tip Comparabila
Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau 3% 3% 3% f -3%
procentuala B o
Ajustare totala -40 § -49 78 -35
pentru tipul ;
comparabilei
Pret ajustat / mp 1.299 1.571 2532 1.147
1 | Dreptul de
| proprietate S AU S SR
Drepturi de proprietate similar similar similar similar
proprietate transmise deplina
Aiﬁsta re unitara sau Yo % 0% 0%
procentuala ) A
Ajustare totala 0 0 0 0 5
pentru drepturi de
proprietate i B
Pret ajustat 1.299 1.571 2.532 1.147 §
2 | Conditii de finantare B
Conditii de finantare | normale normale | normale normale normale
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala g
Ajustare totala 0,0 L 00 0,0 0,0
pentru finantare !
Pret ajustat 1299 11571 25% 147

Pagina 23



Evaluator EPl - AN.G. CONSULTING S.R.L. ~ Nr. ANEVAR 08702024

Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
3 | Conditii de vanzare
Conditii de vanzare | normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 ! 0,0
pentru conditii de
,,,,,,,,,, vanzare b IR N
Pret ajustat 1.299 1.571 2,532 1147
4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa
cumparare ) i o 3
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0%. 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru conditiile
pietei
Pret ajustat 1.299 1.571 2,532 1.147
5 | Conditii de piata
Conditii ale pictei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru conditiile
pietei
Pret ajustat 1.299 1.571 2.532 1.147
6 | Localizare
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
Pret ajustat 1.299 1.571 2.532 1.032
Caracteristici fizice
7 | Suprafata utila 17,4 89 180 174 197
Ajustare unitara sau -1,44% -3,25%. -3,59%

procentuala

-3,13%
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I Nr.

Elementulde

- S— e
; ' Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila Comparabila
g comparatie evaluata A | B C ; D
‘ Ajustare totala 1869 | 51,04 7929 avey
pentru suprafata (+/- j : !
2% pentru suprafete
mai mari cu 100 mp |
decat cea a bunului
evaluat) maxim 15%
: 8 Finisaje interioare Gresie Similar | Similar Similar  Similar |
Ajustare unitara sau | l.avabil pereti 0,00% 0,00% 000%  0,00%
procentuala
Ajustare totala 0,00 0,00 0,00 0,00 M
i pentru front stradal :
9 | Situare etaj/parter Parter Parter | Parter Parter Parter
Ajustare unitara sau 0,00% : 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala
Ajustare totala 0,00 0,00 i 00w 000
, pentru front stradal
; 10 | Accesibilitate asfalt Acces la Acces la i Acces la Acces la Acces la
Drum asfaltat Drum Drum Drum Drum
asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
L 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 o
‘ Ajustare unitara sau 0% 10% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 157,1 0,0 0,0
i pentru accesibilitate
. 12 | Ajustare totala 18,69 | 106,01 -79,29 -37,07
; caracteristici fizice ;
Ajustare unitara sau 1.44% , 6,75% -3 13% -3,59%
procentuala '
Pret ajustat 1.281 1.677 2.452 1.109
13 | Utilitati disponibile
Utilitati (en Da/Da/Da/Nu | Da/Da/Da/Da 1 Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da  Da/Da/Da/Da

el/apa/canalizare/gaz)
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o

Nr. E!ementu.l de Proprietatea | Comparabila | Comparabila Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
Ajustare unitara sau -10% -10% -10% -10%
procentuala
Ajustare totala -128,1 1677 2452 Y ]
pentru utilitati
disponibile
Pret ajustat 1153 1.509 2207 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
utilizare
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 | Componente
nonimobiliare ale
valorii
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala - B o

) Ajustare totala 0 0 0 0
pentru componente
nonimobiliare
Pret ajustat 1.153 1.509 2.207 999
Pret ajustat chirie 12,91 8,39 12,68 5,07
euro/mp

17 | Numar corectii 3 4 3 4
Ajustare bruta procentual 14,44% 19,75% 16,13% 26,59%

absolut 186,96 322,24 402,83 - 298,13
Ajustare neta procentual -13,93% -6,80% -15,44% -15,48%
absolut -186,65 -110,10 -403,00 -183,00
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" Nr. Elementul de Propnetatea Com;;araini; am;pa;ai)d; -E&ﬁpaiabii& . Con:;a}aivnla
" comparatie | evaluata A | B

18 | Suprafata utila 17,40 -

19 Alegere comparablla A T 12 s0 | T «“_WH
cu cel mai mic numar

de ajustari si cea mai :
mica Ajustare bruta ;
procentuala EURO/mp

RO

20 | Curs euro la 4:9767 ; ;
16.02.2024 ‘ i

21 | Valoare chirie de 25 - o S o
piata EURO/luna i

22 Valoare chiriede | | 11200 B
| piata RON/luna V i

Ajuslari 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 negocierze. Valoarea ajustarii a tost 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 cauca ca aceasta este situata penste centura Bucuresti fiind destul de dificil de accesat ca
zona, din punct de vedere pictonal.

Pentru elementul de comparatie Suprafata utila s-ou aplicat ajustari la toate comparabilele in
functie de suprafata comparabilei raportata Ja suprafata utila a bunului evaluat, considerandu-se de
catre evaluator o modificare de 2% pentru fiecare plus sau minus de 100 mp fata de supratata 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 fa 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 disponibife s-a aplicat ajustari negative de 10% la
NS 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 medic 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

in urma aplicarii abordarii prin comparatii, a rezultat ¢a la data de 16.02.2024 valoarea
de piata 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 avand o suprafata utila de
17,4 mp, valoarea chiriei lunare este de 3.360 lei/luna, echivalentul a 675 euro, respectiv

1.120 lei/luna/spatiu comercial de 17,4 mp, echivalentul a 225 euro/lund/spatiu comercial de
17.4 mp.

Pagina 27



Evaluntor EPI ~ AN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Nr.

Elementul de
comparatie

Proprietatea
evaluata
Platforma
betonata

Comparabila
A

Comparabila
B

Comparabila
C

Comparabila
D

Cea mai buna
utilizare

Comercial

similar

similar

similar

similar

Ajustare unitara sau
procentuala

0%

0%

0%

0%

Ajustare totala
pentru CMBU

0,00

0,00

Pret ajustat

262

790

83

1.232

17

Componente
nonimobiliare ale
valorii .

Ajustare unitara sau
procentuala

0%

0%

0%

0%

Ajustare totala
pentru componente
nonimobiliare

Pret ajustat

262

790

83

1.232

Pret ajustat chirie
euro/mp

4,37

2,26

0,83

3,85

18

Numar corectii

3

4

5

Ajustare bruta

procentual

13,15%

33,65%

28,65%

38,05%

absolut

38,49

318,05

27,95

545,64

Ajustare neta

procentual

~12,67%

-21,00%

-17,00%

-17,87%

absolut

-38,00

-210,060

-17,00

~268,00

19

Suprafat; Eeren o

6752

20

Alegere comparabila
A cu 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

22

Valoare chirie de
piata EURO/luna

295

23

Valoare chirie de

piata RON/luna

1.468
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Elementul de
comparatie

| Proprietatea

evaluata
Platforma
betonata

'Comparabila
A

ébmpaf&gila
B

Comi)éfabila §

C

26

27

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

147,50 |

734,00

i

‘Comparabila
D

|
mp i

S e RSSOV AU AU UGS EUSHUUS

Ajustari realizate pentru estimarea chiriei lunare a Platformei betonate

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 negocicze.
Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la marja de negociere
pentru acest tip de proprictate

Pentru elementul de comparatie 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, Csi D
sunt mai 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 0 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 clementul 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.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 elementul de comparatie Zonare s-au aplicat ajustari negative de 10% la toate
comparabilele din cauza ca terenul supus evaluarii are destinatie parc si nu se poate construi,
eventual doar se pot utiliza constructii mobile fata de comparabile unde se pot construi
imobile.

Pentru restul elementelor de comparatic nu au fost necesare ajustari
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inurma aplicarii abordarii prin comparatii, a rezultat ¢ la data de 16,02.2024 valoarea
de piatd a chiriei lunare pentru platforma betonatd din parcul Tudor Arghezi, avand o
suprafatd de 67,52 mp, situata la adresa bd. Metalurgiei nr. 100-130, Sector 4, Bucuresti
valoarea de piatd a chiriei lunare este de 1468 leifluna, echivalentul a 295 euro, respectiv 734
lei/lund/o suprafatd de 33,76 mp, echivalentul a 147,5 euroflunid/o suprafata de 33,76 mp.

V. CONCLUZII
[n analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie si fie testate pentru a ne asigura
ca raportul de evaluare si concluziile sale respecta urmatoarele principii:

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

* Precizia

Precizia unei evaluari este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vinzare a proprietatilor
comparabile. :

Numdrul de proprictati comparabile, numarul de corectii si corectiile absolute si nete,
pot sugera precizia relativd a unei anumite aplicatii a metodei. Daca sunt disponibile multe
proprietati comparabile care si par cd se conformeazd unui model real al pietei imobiliare, se
poate obtine o precizie mai mare decit cu alte metode si evaluatorul se va baza mai mult pe
metoda comparatiei directe.

= Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode.

Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o
anumitd franzactie comparabild sau de 0 anumita metoda.

Chiar gi datele care indeplinesc criteriile de adecvare $i precizie pot fi conlestate dacd
nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in
care va fi valoarca reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare

Alte argumente care au stat la baza acestei opinii §i considerente privind valoarea sunt:
valoarea a fost exprimatd tindnd seama de ipotezele gi aprecierile exprimate in prezentul
raport; opinia evaluatorului reprezinta valoarea cea mai apropiatd de o valoare de piata
realistd a proprictatii imobiliare supuse evaluarii.

In urma aplicarii abordarii prin comparatii, a rezultat ci la data de 16.02.2024
valoarea de piatd a chiriei lunare pentru imobilele supuse evaluarii este urmatoarea:

1. Pentru un numar de trei spatii comerciale situate vizavi de statia de metrou Tudor
Arghezi din Sector 4, Bucuresti, fiecare spatiu avind o suprafata utild de 17,4 mp,
valoarea chiriei lunare este de 3.360 lei/luna, echivalentul a 675 euro, respeciiv 1.120
lei/lund/spatiu comercial de 17,4 mp, echivalentul a 225 euro/lund/spatiu comercial
de 17,4 mp.
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2. Pentru platforma betonati din parcul Tudor Arghezi, avind o suprafati de 67,52 mp,
situati 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
suprafata de 33,76 mp, echivalentul a 147,5 euro/luni/o suprafata de 33,76 mp.

Opinia finala a evaludrii este prezenlata in LEI si nu contine TVA.

Data evaluirii: 16.02.2024 (Curs de referintd 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 EP},
AN.G. CONSULTING S.R.L.
Angel "LORESCU
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Anexa 1 la Raportul de evaluare ~ FOTO imobile

Platforma betonat3 situata in parcul Tudor Arghezi — Sector 4 Bucuresti
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Anexa 1 la Raportul de evaluare — FOTO imoblie

Spatil comerciale aflate langa Intarre statia de metrou Tudor Argheil

4)iape



Anexa 1 la Raportul de evaluare - FOTO imobile

S5|Page

o



Anexa 1 ia Raportul de evaluare - FOTO imobile
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SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI Member of G180 Federation

_PRIMAR _ )
*APARATUL DE SPECIALITATE* RIyA SIMTEX @
Bd. George Cogbuc nr. 6-16, sector 4, Bucuresti
Tel. : +40-21-335.92.30 / Fax. : +40-21-337.07.90 |o0 8001 . 190 14001
1SO 45001
CONSILIUL LOCAL AL SECTORULL |
SECRETARIAT CONSILIUL LOCA
REFERAT DE APROBARE ”}!g%;gfi NI 9///3 05,004

Aviand in vedere:

e prevederile art. 332 — art. 348 din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completérile ulterioare;

e 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 si lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie,
cu modificérile si completirile ulterioare;

e Hotararea 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 modificarile si completarile interioare;

Tinand cont de faptul ci s-au finalizat lucrérile de amenajare pentru parcul Tudor Arghezi,
iar in interiorul acestuia existd o platformd betonatd in suprafata de 67,52 mp, care poate fi
inchiriatd si departajatdi in doud amplasamente fiecare in suprafatd de 33,76 mp, pentru
desfasurarea unor activititi de comert in conditii optime si moderne pentru cetiteni

Din motivele mentionate mai sus, considerdm ci se impune initierea unui proiect de hotérére
de Consiliu Local pentru aprobarea inchirierii si a prefului de pornire a licitatiei pentru cele doud
amplasamente rezultate in urma departajarii, conform raportului de evaluare privind estimarea
valorii de piatd a chiriei lunare in vederea inchirierii unei platforme betonate situate in parcul Tudor
Arghezi, Bdul Metalurgiei nr.100-130, sector 4, intocmit de ANG CONSULTING SRL si
inregistrat la Sectorul 4 al 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 publicd a bunurilor aflate pe

domeniul public si privat al Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri si constructii, aflate in
1



*APARATUL DE SPECIALITATE* RI}H SIMTEX @
Bd. George Cogbuc nr. 6-16, sector 4, Bucuregti
Tel. : +40-21-335.92.30 / Fax. : +40-21-337.07.90
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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 §i 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 OUG nr. 57/
2019, privind Codul administrativ, cu modificirile $i completirile ulterioare, propunem spre
aprobare Consiliului Local Sector 4, proiectul de hotérare privind aprobarea inchirierii, a pretului de
pornire a licitafiei pentru cele doud amplasamente, conform raportului de evaluare privind
estimarea valorii de piatd a chiriei lunare in vederea inchirierii unei platforme betonate situate in
parcul Tudor Arghezi, Bdul Metalurgiei nr.100-130, sector 4, , intocmit de ANG CONSULTING
SRL si inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr.188808/07.03.2024, a duratei de

inchiriere, precum §1 a documentatiei de atribuire.




SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI]  MemberofC15Q Federstion
PRIMAR

*APARATUL DE SPECIALITATE*

Bd. George Cosbuc nr. 6-16, sector 4, Bucuresgti SERTIEED M ANAGEMENT SV aTER

Tel. : +40-21-335.92.30 / Fax.: +40-21-337.07.90 180 8001 - IS0 14001
ISO 45001

DIRECTIA AUTORIZARI, ADMINISTRARE PIETE SI LOGISTICA
SERVICIUL PATRIMONIU SI ARHIVA
Nr. P.16.2/52/19.03.2024

CONSILIUL LOCAL AL SECTORUL!
SECRETARIAT CONSILIUL LOCA:

INTRARE 9///5.0‘5/.‘.2&%
‘ES' E | RPPPTETTOPROY N
/

RAPORT DE SPECIALITATE

Avand in vedere :

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

v' Legea nr. 50/1991 republicati, cu modificarile si completdrile ulterioare, privind
autorizarea lucrérilor de constructii;

v" Hotarirea 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 completarile interioare;

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

v’ Hotararea 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 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 completérile ulteriore;

v’ Legea 52/2003 pivind transparenta decizionali in administratia publica, cu modificérile
si completérle ulteriore;

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

privind Codul Administrativ, cu completérile si modificarile ulterioare;
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Tinand cont de faptul ci s-au finalizat lucririle de amenajare la parcul Tudor Arghezi,
situat Intr-o zoni aflata in plind dezvoltare, iar in interiorul parcului exista o platforrhé betonatd
in suprafatd de 67,52 mp, care poate fi inchiriatd in scopul desfdsurdrii unor activitifi de
comert in conditii optime §i moderne, cit si pentru asigurarea libertétii comertui;

Avand in vedere prevederile art. 332- art. 348 din OUG nr. 57/2019 pricind Codul
Administrativ, cu completdrile si modificdrile ulterioare, supunem spre aprobare de citre
Consiliul Local inchirierea acestet platforme betonate, departajatd in doud amplasamente
fiecare in suprafatd de 33,76 mp, in conformitate cu raportul de evaluare privind estimarea
valorii de piatd a chiriei lunare in vederea inchirierii celor doud amplasamente situate in parcul
Tudor Arghezi din B-dul Metalurgiei nr.100-130, sector 4, intocmit de ANG CONSULTING
SRL si inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr. 18808/07.03.2024, precum
si a duratei de inchiriere. Precizdm c& Organizarea licitatiei si 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
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 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

completérile ulterioare;
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