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 cinci spatii comerciale, domeniul public, aflate in
administrarea Consiliului Local Sector 4, situate in Complexul Agroalimentar Piata Sudului, a
pretului de pornire al licitatiei pentru stabilirea chiriei lunare, durata contractului de
inchiriere, precum si a documentatiei de atribuire: caiete de sarcini, fisi 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 si Logistica - Serviciul Patrimoniu $i Arhiva
nr.P.16.2/98/26.06.2024;

Viézind avizul Comisiei nr. 3 - Comisia pentru protectia mediului inconjurdtor, ecologie,
salubrizare, economie circulard, mobilitate urband, gospoddrire comunala si administrarea pietelor,
si avizul Comisiei nr. 6 — Comisia juridica, de disciplina, apdararea ordinii publice, respectarea
drepturilor cetdfenesti, resurse umane, administrarea patrimoniului, protectia consumatorului;

Tinand cont de:

Rapoartele de evaluare privind estimarea valorii de piata a chiriei pentru cinci spatii comerciale
situate in cardul Complexului Agroalimentar ,,Piata Sudului” din Str. Serg.Nitu Vasile nr.1, sector 4,
Bucuresti, intocmite de ANG CONSULTING SRL si inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului
Bucuresti sub nr. 36599/09.05.2024;

Hotararea Consiliului Local Sector 4 nr. 148/2019 privind aprobarea Regulamentului privind
modul de organizare si desfasurare a licitatiilor publice pentru inchirierea spatiilor comerciale din
Complexul Agroalimentar ,,Piata Sudului” si din Piata ,,Progresul”, a caietului de sarcini, a modelului
de Contract de inchiriere, precum si a Fisei de date, cu modificarile $i completarile ulterioare;

Hotdrarea Consiliului Local Sector 4 nr.292/2023 privind reorganizarea Aparatului de
Specialitate al Primarului Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, aprobarea Organigramei, a Statului
de Functii si a Regulamentului de Organizare si Functionare ale acestuia;

Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publicd, cu modificarile si
completdrile ultertoare;

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

Tindnd cont de prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnica legislativa pentru
elaborarea actelor normative, republicati, cu modificarile si completarile 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 modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:
Art.1 Se aproba inchirierea unui numar de cinci spatii comegpet ﬁ(’)‘fﬁ&p{iu public, aflate in
im

administrarea Consiliului Local Sector 4, din cadrul Complexu @%51 e«ﬁQP{x{ta Sudului situat
in str. Serg. Nitu Vasile nr.1, sector 4, Corp C2/P2 in suprafa{d# 283,2 i a




269,39 mp, corp C3 in suprafatd de 100 mp, spatiul P9 in suprafata de 75,58 mp si etajul indicativ E17
in suprafatd de 1160,40 mp.
Art.2 Se aproba pretul de pornire al licitatiei conform raportului de evaluare intocmit de ANG

CONSULTING SRL si inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr. 36599/09.05.2024,
Anexele nr.1, 2, 3, 4 si S la prezenta.

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 egald cu durata contractului de
inchiriere;

Art.4 in cazul in care cuantumul chiriilor stabilite in raportul de evaluare este mai mic decét
cuantumul chiriilor aprobate prin hotéréri ale Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau ale
Consiliului Local Sector 4, se vor aplica acestea din urma.

Art.5 Organizarea licitatiei se va face in baza se va face in baza Regulamentului privind modul
de organizare si desfasurare a licitatiilor publice pentru inchirierea spatiilor comerciale din Complexul
Agroalimentar Piata Progresul si Piata Sudului aprobat prin HCL S4 nr.148/2019, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Art.6 Se aproba documentatia de atribuire constind in:

a) model caiet de sarcini— Anexa nr. 6

b) model fisd de date - Anexanr.7

¢) model contract de inchiriere — Anexa nr. 8

Art.7 Se Tmputerniceste Primarul Sectorului 4 sd semneze in locul si pe seama Consiliului
Local Sector 4 contractele de inchiriere si actele aditionale de prelungire.

Art.8 (1) Primarul Sectorului 4 si Directiile din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului
Sectorului 4 vor duce la Tndeplinire prevederile prezentei hotarari, conform competentelor.

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

Aceasti hotirare a fost adoptati in sedinta ordinara a Consiliului Local al sectorului 4 din data
de 10.07.2024

Contrasemneaza
Conform Codului Administrativ
) Secretarul General al Sectorului 4
/ Diana Anca ARTENE

i

Nr. 148/10.07.2024 O
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AN.G. CONSULTING S.R.L. - MEMBRU CORPORATIV
AN EVAR EVALUATOR PROPRIETATI IMOBILIARE
- AUTORIZATIE ANEVAR NR. 0870/2024

Str. Unirii nr. 21, B, P1, Sc. 2, Et. 1, Ap. 13 comuna Balotesti Judetul lifov CUI 15427450
Tel. 0722 330809 Fax 0213521457 email: office@angconsulting.ro

Nr. inregistrare raport ANG2024_49/26.04.2024

RAPORT DE EVALUARE

PRIVIND ESTIMAREA
VALORII DE PIATA A CHIRIEI LUNARE PENTRU SPATIUL
COMERCIAL INDICATIV E-17 CU O SUPRAFATA UTILA DE 1166,40
MP SITUAT iN COMPLEXUL AGROALIMENTAR PIATA SUDULUI
DIN STR. SERGENT NITU VASILE NR. 1, SECTOR 4, BUCURESTI

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
Beneficiar

Utilizator desemnat / Destinatar

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTL.. -.-...

-

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

L SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludrii il constituie estimarea valorii de piata a chiriei lunare pentru spatiul
comercial indicativ E-17 cu o suprafatd de 1166,40 mp situat in Complexul Agroalimentar
Piata Sudului din str. Sergent Nitu Vasile nr. I, Sector 4, Bucuresti. Evaluarea se va realiza atét
pentru estimarea chiriei de piatd lunare aferenti intregului etaj in suprafagd de 1166,40 mp
cat si pentru spatii de inchiriere mai mici, cu suprafete de pina in 100 mp.

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

Baza evaluarii
Valoarea de piatd 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 evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.

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

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

Chiria de piafd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotérat si un locatar hotarat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, lupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird 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/ Destinatarul evaluirii: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI cu
sediul in Bucuresti, Sector 4, B-dul George Cosbuc nr. 6-16, Cod fiscal 4420830.

Raportul a fost structurat conform Standardele de Evaluare ed. 2022 dupd cum urmeaza:
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
. Sinteza Evaluarii;
II. Termenii de referinta ai evaludrii; _.-——.

N ey
IIl. Prezentarea datelor; /'“Qﬁﬁal‘ﬂq }\
.1 Analiza pietei; Zo \
.2  Prezentarea imobilufuj; /.")""1.,\" \
IV. Evaluarea imobilului; | { ?:}w’?"; \ e
LR /;—‘o";.QfJ .
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Fraluator FPI - AN G CONSULTING SR.L. — Nr ANEVAR 0870/202¢

V. Concluzii;
VI. Anexéle Raportului de evaluare.
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum §i considerentele
avute in vedere la determinarea acestei valori sunt:
» Valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative gi

aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabili in conditiile economice si
juridice mentionate in raport;

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

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

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

» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

» Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea chiriei de piati a
proprietatii imobiliare;

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

# Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

» Beneficiarul nu a transmis cvaluatorului documente care sa ateste dreptul de
proprietate sau de administrare al imobilului, evaluarea realizindu-se in baza schitei
topo si sub ipoteza existentei dreptului de proprietare/administrare, anex4 la Nota de
comanda nr. P16.2/78/10.04.2024.

»

Conform specificatiilor Beneficiarului suprafata util a spatiului comercial E-17 este
de 1166,40 mp.

Ipotezele de mai sus se completeazd cu ipotezele cuprinse in raportul de evaluare
detaliat.
In urma aplicirii abordirii prin comparatii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,
valoarea de piaté a chiriei lunare pentru spatiul comercial E-17 avind o suprafati de 1166,40
mp este de 10,58 euro/mp, echivalentul a 53 lei/mp.
In situatia impértirii spatiului comercial E-17 in suprafefe mai mici de 100 mp,
valoarea de piaté a chiriei lunare este de 11,95 euro/mp, echivalentul a 59 lei/mp.

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Data evaludrii 26.04.2024 (Curs de referint3 BNR: 1 Euro=4,9765 RON )
Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

Anexe
Anexa 1 - Foto spatiu comercial E-17

Anexa 2 - Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare
7ona Sector 4 Bucuresti Piata Sudului

Anexa 3 - Documente spatiu comercial

EVALUATOR EP
A.N.G. CONSULTING S.R.L.
Angel FLORESCU
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Evaluator EPI - A.N.G, CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR (087012024

CERTIFICARE

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

1. Datele prezéntate in acest Raport sunt corecte §i adevirate;
2. Qnaﬁzele, opiniile i concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si conditiile
limitative pfezentate gi reprezintd analizele, opiniile gi concluziile mele profesionale
si impartiale;

Nu am nici un interes, prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul

acestui Raport §i nici un interes personal legat de pértile implicate;

Nu am nici o pértinire legata de proprietate care este obiectul acestui raport sau legat

de pirtile implicate de aceasta evaluare;

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

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

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

Subsemnatul, sunt membru ANEVAR cu documente valabile;

9. Subsemnatul am inspectat personal proprietatea.

certific

o

Data intocmirii: 26.04.2024
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Foaluator FPI - AN.G. CONSULTING S.R.L. —Nr. ANEVAR 0870/2024

ILTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I1.1 Obiectul evaludrii il constituie estimarea valorii de piatd a chiriei lunare pentru spatiul
comercial indicativ E-17 cu o suprafata de 1166,40 mp situat in Complexul Agroalimentar
Piata Sudului din str. Sergent Nitu Vasile nr. I, Sector 4, Bucuresti. Evaluarea se va realiza atit
pentru estimarea chiriei de piata lunare aferenta intregului etaj in suprafati de 1166,40 mp
cat si pentru spatii de inchiriere mai mici, cu suprafete de pana in 100 mp.

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

I1.3 Baza evaluarii

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

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

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

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

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

Cadrul legal:
- Standardele de evaluare, editia 2022:

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

- SEV 103 - Raportarea evaluarii; T

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; /f RESUI s
- SEV 232 Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri // "é'"’ =

- SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara ? ~ / s

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

- TIP 2 - Abordarea prin cost pentru activele corporale ‘\L Ly
- Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (CGME), \\O 4}(/52, A O
N

Gl
o . BN
- Ghidurile de evaluare (GE) \% f/p/’,’h.‘n““ @
NI
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Evaluator £Pl - 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, urmétoarele abordari in evaluare:

Abordarea bazata pe comparatii sau piata: consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte)
pentru a gdsi proprietdti similare si comparand apoi aceste proprietiti cu cea in evaluare.
Analiza comparativa se axeazd pe asemanarile si diferentele intre proprietédti in ceea ce priveste
dreptul de proprietate, motivatia cumparitorilor si vanzatorilor, conditiile de piata,
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, dimensiunile.

Abordarea prin capitalizarea veniturilor Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se
achizitioneaza ca investitii, iar din punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce
profit este un element esential care influenteaza valoarea proprietitii. O premisa de baza a
abordarii investitionale este relatia direct proportionald intre capacitatea beneficiara si valoarea
unei proprietati. Un investitor care cumpara o proprietate imobiliaréd care genereaza venituri
schimbad in fapt o sumé prezenti de bani pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.
Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea castigurilor constau in tehnici si
formule matematice folosite de evaluatori pentru analiza capacitatii beneficiare ale unor
proprietdti imobiliare (in general mdsoard cagstigurile realizate sub forma béneascd), 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 deterioririle fizice precum si
deprecierea functionald si uzura externa, si crescuta in cazul evaludrilor proprietdtilor de
valoarea terenului.

Abordarea prin costuri presupune determinarea Costului de Tnlocuire Brut (CIB) si apoi
scdderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizicd, functionala si economica. Se obtine astfel
Costul de Tnlocuire Net (CIN).

I1.4 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 prealabil

al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma
sa apara.

IL5 nscrieri privitoare la dreptul proprietate
Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documentele in baza cirora a fost dobandit d}, EQ;}:;\;“‘\\\
de administrare sau proprietate asupra terenului, evaluarea facandu-se doar in baza, L\ T R BN
de amplasament si a Notei de comanda nr. P16.2/78/10.04.2024. H« o

Avind in vedere documentele mai sus mentionate, evaluatorul a realiz3| evalui{r?ﬁx&?{\
imobilelor in contextul in care beneficiarul are un drept deplin de proprietate.? R
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Loaluator EPI - AN.G. CONSULTING S.R.L. ~Nr. ANEVAR 087012024

Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate privind situatia juridica sau a titlurilor
de proprietate, considerandu-se cd bunurile supuse evaludrii sunt in proprietatea societitii si
nu sunt grevate de litigii de naturd 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.

11.7 Destinatarul evaluirii: 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: 26.04.2024
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor cuprinse in pe
site-urile de profil pentru inchirieri imobile. De asemenea s-au realizat verificiri pe internet

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

11.9 Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

1110 Data inspectiei: Proprietatea a fost inspectati de evaluator in data de 16.04.2024.
Cu privire la modul de desfasurare a inspectiei se pot face urmitoarele mentiuni:

> Beneficiarul a colaborat cu Evaluatorul fard rezerve;

> Inspectia s-a desfagurat de cétre Evaluator in prezenta reprezentantului legal al
beneficiarului;

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

» S-a constatat existenta fizicd a imobilelor supuse evalurii.

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

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de

cdtre client si 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 Euro=4,9765 RON valabil la 26.04.2024

I1.12 Structura raportului
Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza:
. Sinteza Evaluarii;
II. Termenii de referinta ai evaluarii;
Itl. Prezentarea datelor;
HLY  Analiza pictei;
1.2 Prezentarea imobilului;

. A N
IV. Evaluarea imobilului; *_"\

V. Concluzii; 7 Q i \Q
VL Anexele Raportului de evalua{“ e \}
{ tead) |
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Evaluator EPI - A.IN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

[1.13 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 proprietétii;
» stabilirea conditiilor limitative si a ipotezelor de lucru care au stat la baza elabordrii
raportului;
» selectarea tipului de valoare estimata in cadrul raportului;

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

v

» aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru estimarea valorii i
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru adoptate de citre ANEVAR.

I1.14 Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
= Informatii de piata culese de pe site-urile imobiliare: www.imopedia.ro,
www.imobiliare.ro; www.romimo.ro,www.spatii industriale.com:
www.imobiliare.ro;www.eimobile.com;www.olx.ro; www.storia.ro
= Anexa 2 comparabile vanzari terenuri si inchirieri constructii similare
= Site BNR privind cursul valutar
» Standardele de Evaluare Anevar ed. 2022.

I1.15 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alté referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicitafii fard acordul scris gi prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei i contextului in care urmeaza si apara. Publicarea, partiald sau integral3,
precum gi utilizarea lui de cétre alte persoane decat cele mentionate anterior, atrage dupa sine
incetarea obligatiilor contractuale si datorarea cdtre evaluator de daune materiale.

I1.16 Responsabilitatea fatd de terti

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

11.17 Ipoteze

Principalele ipoteze si conditii limitative c!,e/éz'\ré s‘:e finut seama in elaborarea

. Letats 0 N,
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Al

Ipoteze

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele turnizate de céitre
proprietarii imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare;

Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere;

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

Evaluatorul nu a avut la dispozitie un releveu sau o schita a imobilului pentru a putea
verifica corectitudinea suprafetelor, evaluatorul nu este inginer / topograf si nu este in
masura sa certifice aceste masuratori;

Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului
sau structurii cladirii (partilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

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

Din informatiile detinute de cdtre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul
imobilului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau
chimice care afecteaza valoarea proprietétii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existé aga ceva.
Dacd se va stabili ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

Valoarea de piatd estimata este valabild la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzdtoare la un alt
moment;

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

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

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

Valoarea poate fi consideratd ca cea mai buna estimare a pretului posibil obtenabil in
trma unei tranzactii obiective si nepértinitoare pentru bunul evaluat si poate reprezenta
un nivel de referintd in vederea negocierilor intre vanzator si cumpdrétor;

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite,

neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti suntin sta;ef’e(gr};‘@ l%t\!ggz. \
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Nu se poate exprima nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest
raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor.

» Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii
neconcludente ale dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar
putea afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu facem investigatii pentru a le descoperi.

» Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la
dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire,
canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la
premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile
de constructie, neexistand nicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau
administratia locala.

» Evaluarea proprietéatilor imobiliare trebuie s fie considerate ca fiind in acelasi timp o
stiintd si o
artd. Desi aceastd evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii
de valoare, decizia finala a valorii este subiectiva si poate fi influentatd de experienta ()
anterioard a evaluatorului si de alti factori care sunt sau nu, specificati in prezentul
raport.

» Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in
cuantificarea unor valori de piatd. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport
trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietitii in cauza.
Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei
pietei, la data de referintd a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval
mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica
reconsiderarea pozitiei noastre.

» Beneficiarul sau un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si péreri,
sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare
alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

» Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
zona, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd
sau si depund marturie in instanta relativ la proprietitile 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 O
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorului;

> Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat caintreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

Ipoteze speciale:

» Inspectia s-a efectuat fara a verifica suprafetcle inscrise in documentele pusc la
dispozitie de catre Beneficiar. Deoarece suprafata construita desfasurata sau utild a
imobilului a fost stabilita pe baza unor documente care nu sunt documente cadastrale,
evaluarea se face pe baza ipotezei speciale cd aceste documente sunt documente

cadastrale, respectiv o suprafetele construite sunt preluate din extrasele de carte
funciara.
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» Informatia furnizatd de citre 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 imobilului, evaluarea realizandu-se in baza schitei
topo si sub ipoteza existentei dreptului de proprietare/administrare, anexd la Nota de
comanda nr. P16.2/78/10.04.2024.

» Conform specificatiilor Beneficiarului, suprafata utila a spatiului comercial E-17 este
de 1166,40 mp .

I1.18 Litigii
Din datele si documentele prezentate de proprietar, rezulta 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.

11.19 Dreptul ecologic

Evaluatorul nu a efectuat nici un fel de investigatie, in afara controlului vizual si
organoleptic, pentru a stabili dacé existd vreo contaminare a proprietdtilor imobiliare.

Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu, privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietdtilor analizate sau a
proprietitilor invecinate. Nu imi asum nici o rispundere pentru existenta vreunui
contaminant si nici nu m3 angajez pentru o expertizéd sau o investigatie stiintificd necesard
pentru a fi descoperit.

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

IILPREZENTAREA DATELOR

1111 Analiza pietei

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

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

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

Proprietitile 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 vérsta participantilor
la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietitile, pe de alta
parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numlte/
subpiete, in urma unui proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatit. ' "‘
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in cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatilor avand aceleasi caracteristici
tehnico-economice, ca ale proprietatilor supuse evaluarii.

Zona in care este situat imobilul supus evaludrii are destinatie mixti comerciala si
rezidentiald aceasta situindu-se ca amplasament in partea de sud a Bucurestiului. Piata
imobiliara specifica este o piatd activd, avand in vedere numarul mare de oferte.

Principalele elementele de comparatie recunoscute de piata specifici sunt:

1. Localizarea- amplasarea in zone periferice, sau in zone centrale care nu sunt complet
negativa asupra valorii proprietatii 1mobxllare, mai aproape/mal departe de zonele
centrale, sau in anumite zone cu renume istoric.

2. Suprafata - in general piata imobiliard recunoaste acest element de comparatie in
sensul acceptarii regatei ,suprafatd mai mare pret mai mic”. Elementul de comparatie
pentru constructii este pret/mp 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. Utilitati - accesul imobilului de utilitati.

5. Accesul la mijloace de transport in comun, in special la metrou. Imobilele cu o
accesibilitate mai mare au un pret mai ridicat fatd de cele care se afld la o distantd 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 Romdnia, s
asituat, surprinzator, ln 74% din media UE in 2021, fafd de 54,3% in 2013, depdsind astfel fari precum
Grecia, Slovacia sau tdrile baltice!

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

Spatiul comercial supus evaludrii este situat in cadrul Complexului Agroalimentar....

Piata Sudului din str. Serg. Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti, aproape de |e‘5,l/,;eg Q'IJéx,i, ”\
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Destinatia imobilului este una specifica, respectiv comercializare produse alimentare.
Infrastructura zonei este bine dezvoltatd, spafiul evaluat avand acces direct la
bulevarde, statie de metrou, tramvai si autobuz.

In zona existd toate utilitdfile energie electrica, comunicatii, gaze, apa curentd gi
canalizare.

Definirea pietei specifice

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.

Astfel, tinand cont de specificul zonei, zona limitrofa cu destinatie mixta rezidentia
si servicii ¢i de tipul proprietatii, piata specifica pentru imobilul care face subiectul

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

Evolutia valorilor imobiliare

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

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

P g

2 https://www.s(oria.ro/blog/newsroom/analiza-pietei-imobiliare-din-romania-in-primele-G-Iunkalélu
2023-agent-expert s
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[n opinia mea, preul terenului si al imobilelor din Sectorul 4 va cregte semnificativ in

urmdtorii ani (5 - 10 ani), avand in vedere faptul ci autoritétile publice au implementat politici
publice prin care sa creascd bundstarea sociald a cetdtenilor care locuiesc in aceastd zond* :

Lucrdrile de reabilitare a blocurilor de locuinte au condus la imbundtdtirea intregului aspect al
sectorului 4, dar tn special la sporirea gradului de confort iar continuarea acestor lucrdri va
determina cresterea calitdtii vietii cetdfenilor; harta blocurilor aflate in programul de reabilitare
termicd este accesibild online.

Implementare concept e-Mobilitate urband prin: serviciul de parcdri publice si de resedinfd este
complet digitalizat; amplasarea statiilor de incdrcare pentru masini electrice (10 stafii
functionale de incdrcare a masinilor electrice, alte 17 statii sunt instalate sau in curs de
instalare); amenajare refea extinsd de parciri tip Park&Ride in apropierea fiecdrei stafii de
metrou din sector

la nivelul intregului Municipiu Bucuregti, suprafata ocupatd de spatii verzi trebuie extinsd
pentru a se atinge limita minimd impusd Ordonanta de Urgen}d 195/2005 privind protectia
mediului, respectiv de 26 m2/locuitor. Conform Registrului Spatiilor Verzi actualizat in 2011,
suprafata de spatiu verde pe cap de locuitor era in Bucuresti de 8,89 m2/locuitor. [n sectorul 4,
suprafata medie de spatiu verde pe locuitor este de 6,2 m2 /locuitor

Prin intermediul planului integrat de calitate a aerului, a fost impusd modernizarea a 22 de
unitdfi scolare;

Solutiile de tip “smart city” implementate au plasat Sectorul 4 pe locul 7 in topul celor 87
autoritdti publice locale care deruleazi proiecte de smart-ciy in Romidnia, respectiv pe locul 5
in topul oragelor cu populatie de peste 250 mii de locuitori (pe locul 1 fiind Municipiul Cluj
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 linie al Magistralei 2 si Soseaua de Centura,
va avea o lungime de 1,6 kilometri. Aceasta va fi supraterana, parter plus doua etaje si
va beneficia de sase zone de acces pietonal, din care doua vor fi situate pe partea opusa
a Soselei Berceni, fiind asigurata o legatura printr-un pasaj pietonal subteran, pe sub
sosea. 300 de locuri de parcare vor fi amenajate aici pentru cei care vin zilnic cu
masinile catre centrului orasului si care au nevoie de un loc in care sa isi lase
autoturismele inainte de a lua metroul de la noua statie Tudor Arghezi, de pe Soseaua
Berceni®. Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti va dezvolta infrastructura de metrou
dincolo de Soseaua de Centura a Capitalei, catre comuna Berceni. .

“Europa Unita”, va fi denumirea noului pasaj rutier suprateran pe care Primaria
Sectorului 4 il construieste la intersectia dintre Bulevardul Metalurgiei cu strada Turnu
Magurele. Acesta va putea concura cu cele mai avangardiste si moderne proiecte de
infrastructura mare din capitalele europene, fiind unul dintre cele mai modeme 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 trelpzrtat

et
zone din sudul Bucurestiului. /: \ "2

1 Strategia de Dezvoltare a Sectorului 4 - Municipiul Bucuresti pentru perioada 2020 - 2024{
5 https://www.sudrezidential.ro/de-ce-sa-ti-cumperi-o-locuinta-in-sectorul-4/
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- 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 vaimplementa 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 - martie 2024 sunt:

1. Politica Guvernului privind majorarea cotei reduse de TVA la locuinte noi de la
5% la 9%
Decizia Guvernului de a majora incepand cu ianuarie 2024 plafonul de TVA pentru
locuinte noi la 9%, ceea ce va conduce la o crestere a preturilor la imobile.

3. Cresterea preturilor

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

La cresterea preturilor la materiale de constructii s-a adaugat si cresterea costurilor cu
combustibilul si cu energia, respectiv cresteri de intre 40 - 80% hittps://www.peco-

online.ro/istoric_en.php

PECO ONL|NE

Trend in petrol and diesef prices in Romania
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Muntenia Sud (Municipiul Bucuregti, judetele lifov i Giurgiu). Noul pre} de serviciu
universal al Enel Energie Muntenia, funizorul traditional al zonei, aplicabil de la 1 ianuarie, este de
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1,37 leilkWh, pret final, cu toate taxele si tarifele de refea incluse. Pretul valabil acum, pand la 31
decembrie, este de 0,75 lei/kWh. Agadar, avem o crestere de 82 % a pretului final.
hittps:/oww.econontica.net/factura-electrica-enel-pret-kw-ianuarie-2022-scumpire-factura-energie-
electrica-cu-cat-crese-facturile 551175 hitml

Conform Raport INSS din data de 12.01.2024 ,,Rata medie a modificarii preturilor de
consum in ultimele 12 luni (ianuarie 2023 — decembrie 2023) fatd de precedentele 12 luni (ianuarie
2022 — decembrie 2022) determinatd pe baza IAPC a fost 9,7% ¢

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 comerciale, Robor-ul la 3 luni crescand de la 3,01%/an in ianuarie 2022 la cca. 6,05%/an, la
data de 26.04.2024.

Cresterea costului banilor se observa direct in numarul de ipoteci instituite la nivelul
tarii ,,...numdrul de ipoteci active in luna iunie 2023 a fost de aproape 4.500, in scidere cu 34%, in
timp ce la nivelul primei jumdtdti a anului numdirul de ipoteci active a scizut cu 31%, la aproape
27.000" 7. Creditarea ipotecard a scdzut cu 20% in ultimul an, iar numdrul de tranzactii imobiliare
individuale s-a redus cu o tretme in T1/2023 conform analiza prezentata in Ziarul financiar.

; -imobiliara-a-luat-o-la-vale-creditarea-ipotecara-a-

scazut-cu- 21995373
Istoric gi grafic

""" UIANCIOIREN 3M (3 luni) v EEIEHIE 01/01/2022 26/04/2024

O

JS chart by amCharts

B o ROBOR 3M: 6.05 %

2

Valorite extreme ale indicelui ROBOR 3M in pericada 1 ianuarie 2022 - 26 aprilie 2024
Valoare maxima: 8.21 % (26 octombrie 2022)

Valoare minima: 3.01 % (4 lanuarie 2022)

Valoare medie pentru perioada selectata este 6.36 %

§ Comunicat de presa INSS - 12,01.2024
htips:/finsse.ro/ems/sites/default/files/com_presa/com _pdffipci2r23.pdl

7 htps://www.storia.ro/blog/newsroom/analiza-pietei-imobiliare-din-romania-in-primele-6-luni-ale-lui-2623=—~
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Cererea

Cererea pentru imobile similare cu cel supus evaludrii provine de la agentii economici care
doresc sa isi comercializeze produsele cat mai aproape de zona rezidentiala .

Cererea pentru inchirierea de spatii comerciale este in stransa legdtura cu cererea pentru
spatiile rezidentiale si cu partea de infrastructurd, accesibilitatea si mobilitatea fiind factorii
determinanti in formarea cererii pentru spatii cu destinatie comerciala.

Conform Raport imobiliare.ro trimestrul 3 al anului 2023 ,,Interesul de achizitie inregistrat la
nivelul principalelor sase piefe rezidentiale din tard a crescut simtitor in ultimul an. Capitala a
atras cei mai mulfi potentiali cumpdrdtori, iar oragele Bragov si Timigoara s-au aflat intr-o
competitie strinsd pentru urmatoarele locuri in clasament. Cererea a crescut in Bucuresti pe ambele
segmente de piatd. Circa 42.700 de potentiali cumpdrdtori si-au ardtat interesul pentru proprietdtile

noi listate pe Imobiliare.ro in trimestrul al Ill-lea, cu 25% peste nivelul din intervalul similar al anului
2022.

96.800 o, 113.900
potentlali cumpBrator] 20!‘ /o potentlall cumpdeitori®
vl o’ 155

Locul Logul
Vo™ W™

Cerere 131.200 94800 70.000
2%

bl u% eridte )

Cerare tocuinte  Locuinte
Totald Vechi Not

Bucuresti 74.300 53200 42700
%

N FLY

Bragov 12.900  9.900 5.300
2% =

T

Timigoara 12600 9500 5700
20%

™ LY

In anul 2023, pe piata imobiliard din Romdnia au avut loc peste 158.000 de tranzactii, in scddere cu
aproape 10% comparativ cu anul 2022. Aceastd evolufie in scddere trebuie insd pusd in context, pentru
mai multd relevantd. In primul rdnd, piata imobiliard a evoluat diferit intre prima jumdtate a anului si
a doua jumdtate a anului 2023. De exemplu, in primele sase luni, numdrul de tranzaclii a scazut cu
22,1%, comparativ cu prima jumdtate a anului 2022. Cea de-a doua jumdtate a anului a adus o cregtere
a numdrului de tranzactii cu 2,2%, comparativ cu perioada similard din 2022.

Principala explicatie pentru aceastd revenire a numdrului de tranzactii din a doua parte a anului trecut
o putem gdsi in modificdrile legislative. In august 2023, Guvernul a anunfat cregterea cotei reduse de
TVA de la 5% la 9%, incepdnd din 1 ianuarie 2024. (...}, in 2023 numdrul de tranzactii de locuinte
a scdzut pentru al doilea an consecutiv, insd in acelagi timp poti spune cd 2023 a fost al treilea cel
mai bun an, ca numdr de tranzactii, din ultimii 7 ani®

—— i =~
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Numarul anual de tranzactii imobiliare in Roménia

ranzachi

ANCP Datawrapper

Oferta

Avand in vedere tipul bunului evaluat, in vederea analizei ofertei competitive, evaluatorul a

procedat la un studiu de piata.

Din punct de vedere al spatiilor rezidentiale oferta este una in sciddere , Numdrul ()
apartamentelor si caselor listate la vdnzare in cele mai mari sase orage din fard a scdzut dramatic

in ultimele 12 luni. Cea mai afectatd a fost piata rezidentiald din Cluj-Napoca unde oferta

aproape s-a injumdtdtit. Si cumpdrdtorii din Bucuregti au avut de ales dintr-un numdr semnificativ

tnai redus de locuinte in cdutarea proprietitii potrivite pentru nevoile lor. Chiar §i in aceste conditii, in

Capitald se gdsesc in continuare cele mai multe apartamente si case de vinzare’.

@ ctertatorsis pevorse f12iue
@ srtsceioqintence

thevohstie (121uni}
lagl
Cluj-Napoca 6.300 -34%
\ 2.500 -17%
10,200 -47%
2,400 -33%
SR BragoV
Himiposra 4,600 -32%
7.500 -35% 800 -20%
1.300 -13%
i i e
38.000 -38% el
11.000 -23% 500 (stagnare)
In urma analizei ofertei pentru proprietiti similare, evaluatorul a ajuns la urmatoarele O
concluzii:

e exista o piata activa pentru inchirierea de spatii comerciale;

e inanexa 2 se regasesc oferte pentru chirii imobile cu destinatie similara cu a spatiului
supus evaluarii.

e preturile de inchiriere pentru spatii similare variaza intre 10 si 40 euro/mp/lund in
functie de destinatia spatiilor: comercializare produse alimentare sau nealimentare,
birouri pentru servicii etc.

e alti factori care influenteaza oferta de inchiriere sunt: accesibilitate mijloace de—.
transport in comun, locul serviciilor de utilitate publica, mobilitatea in funcsi}déjﬁcnqesul‘» A
bulevarde. - R
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/
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Echilibrul pietei

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani, raporturile s-au inversat pe
piata imobiliard aceasta devenind o piatd a cimpdrdtorului , prin urmare existd e marja de
negociere fatd de preturile din piata care poate varia intre 3% si 5%.

I'ransformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumpdratorului s-a realizat in contextul
penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta - context de crizd cunoscut in mediile de
afaceri si de participantii pe piatd - coroborat cu sciderea numadrului 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
productie precum si o eventuald criza a fortei de muncd, trebuiesc revizuite sub aspectul
cresterii.

O eventuala criza economica conduce inevitabil la cresteri de preturi, prin urmare costul de
inlocuire a constructiilor nu va creste doar ca valoare procentuald ci si sub aspectul valorii
nominale a acestora in sensul devalorizirii acestora.

Sectorul 4 are un avantaj de crestere datorita faptului ca exista teren liber pentru dezvoltarea
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
aflatd langa 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 serviciilor publice (scoli, gradinite si spitale) va conduce pe termen mediu lao
crestere a preturilor terenurilor din zona de sud a Sectorului 4.

Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire i va genera ipotezele
de lucru necesare aplicérii metodelor in continuare, definita astfel: ,,Cea mai probabild utilizare
a proprietatii, care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisivd legal, fezabild financiar i care
conduice la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.”
Cea mai buna utilizare (CMBU)- este definita ca utilizare rezonabila, probabila si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabila financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sd indeplineascé patru criterii. Ea
trebuie sa fie:
e permisiva legal
e posibila fizic
e fezabila financiar
e maxim productiva.
Tipul de utilizare reprezinta elementul esen{ial in estimarea valorii proprictitii, iar valoarea
tmobilului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand _.

in gdsirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii. el
b
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Analiza CMBU pentru imobilele supuse evaluarii

Cea mai buna utilizare a imobilelor trebuie luata in considerare in raport cu utilizarea sa
existenta si cu toate utilizdrile lui potentiale.

Testul permisibilititii legale a imobilului

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

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

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

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

Astfel pentru imobilul analizat, tindnd cont de reglementirile urbanistice ale zonei, de
utilizarea prezenta putem considera o utilizare probabild ca fiind permisibild din punct de
vedere legal si anume: utilizare comerciald de produse agroalimentare.

Testul pentru posibilitatea fizica

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

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

conduce la concluzia ca fizic ca imobilele sunt dezvoltate pentru o utilizare comerciala de
produse agroalimentare.

Testul fezabilitatii financiare
Numai acele utilizéri care indeplinesc primele doua criterii sunt analizate mai departe. Cat

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

Testul productivitafii maxime

Acesta se aplica utilizérilor 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 utilizarii maxim productive, ci si a
costurilor necesare obtinerii valorii, daca acestea exista, ca de exemplu pentru demolarea si
indepirtarea constructiilor, costurilor de remediere 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 obicei utilizarea pe termen lung, care ar
trebui sa se mentind pe amplasament pe toata durata vietii normale a constructiilor.

Durata de viata normala depinde de tipul cladirilor, de calitatea constructiei si de alti f‘}c/tori e
Fluxul de beneficii (venitul si amenajarile) produse de constructii reflecta un progﬁm decctiy

AR
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utilizare a terenului bine intocmit si de obicei foarte concret. &
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Productivitatea maxima a imobilelor in opinia noastra, se poate obtine pentru o dezvoltare ca
utilizare comerciald cu produse agroalimentare.

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

1. permisivé legal (analiza dezvoltérii rezidentiale )
indeplineste conditia de fizic posibila: vecindtétile, caracteristici intrinseci ale
terenului (deschidere, acces, forma, utilitati);

3. este fezabil financiar ;

4. este maxim productiva se referd la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celei
mai bune utilizdri - pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile potentiale
rezultate din vanzarea proprietitii posibile si din tendinta de dezvoltare a zonei ,
conduc la 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 proprietitilor in varianta
utilizarii comerciale de produse agroalimentare.

1112 PREZENTARE IMOBILELOR

Spatiul comercial E-17 este situat in cadrul Complexului Agroalimentar Piata Sudului din str.
Sergent Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti.

Conform precizidrilor beneficiarului, spatiul are o suprafata utild de 1166,40 mp si este format
din mai multe spatii cu suprafete de panain 100 mp mp.

Spatiul comercial E-17 se afla la etajul Complexului Agroalimentar Piata Sudului, clddire cu
regim parter + etaj, construit fundatie beton armat, structura metalica, peretii perimetrali sunt
din geam termopan si alucobond, acoperis terasa necirculabila semirotunda.

Accesul la spatiul comercial se realizeaza pe scari rulante de la parterul pietei.

Finisajele interioare constau in pardoseala cu gresie, peretii gletuiti si vopsiti cu vopsea
lavabild, tavane din geam termopan pe structura metalica.

Climatizarea interioard se realizeazd prin utilizarea unui sistem ventiloconvector fiind
montate aerotermele de incélzire/ricire.

Spatiul comercial este conectat la reteaua de energie, apa si canalizare.

In anexa nr. 1 la prezentul raport sunt prezentate imagini cu spatiul comercial.

IV. EVALUAREA IMOBILULUI
Tipul valorii trebuie si fie adecvat cu scopul evaludrii, sau mai bine spus, scopul evaluarii 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 importanta deosebitd este ca tipul si definitia valorii si fie clar enuntate si sa
fie adecvate cu scopul evaludrii. O modificare in definitia valorii poate avea efect semnificativ
asupra valorilor estimate pentru proprietati.
“Valoarea de piald - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vinzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupu-— T

un arketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinid de cauza, prudenbsx f ,U»r\, P G
constrangere.”
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Chiria de piati este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaluirii, Intre un locator hotérat si un locatar hotirat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, lupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fara constrangere.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general - ca perioadd de
continuare a crizei economice si financiare), in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Dacd acestea se modifica

semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaludrii.

rdiri in evaluare - Sel metodei de eval

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 imobilului din
preambulul raportului de evaluare, in vederea inchirierii acestuia.

Abordarea prin piati este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci
cand existi suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietati
similare cu proprietatea subiect.

fn urma analizei pietei specifice, a rezultat cd sunt suficiente informatii pentru
determinarea valorilor de piati a chiriei prin utilizarea abordirii prin comparatii, aceasta
metodi relevind cel mai fidel pretul de piati de l1a 0 anumita perioada.

Asa cum am precizat in preambulul raportului de evaluare, abordarea prin
comparatii consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte) pentru a gdsi proprietati similare
si comparind apoi aceste proprietati cu cea in evaluare. Analiza comparativa se axeaza pe
asemaindrile si diferentele intre proprietati in ceea ce priveste dreptul de proprietate, motivatia
cumpiritorilor si vanzitorilor, conditiile de piatd, amplasamentul, caracteristicile fizice si
economice, dimensiunile.

Prin aceasti metodd, preturile si acele informatii referitoare la spatii similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemandri 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 E17, s-au utilizat comparabilele cuprinse in
Anexa 2 la prezentul raport de evaluare, datele fiind prezentate in tabelul de mai jos:

Nr. | Elementul de Proprietatea [Comparabila| Comparabila| Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D E
Data anuntului 26.04.2024 | 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024
Suprafata utila (mp) | 1.166,40 108,00 82 91 65 600
Pret chirie EUR 1.404,00 1.500,00 1.100,00 2.400,00 7.950,00
Pret chirie EUR /mp 13,00 18,29 12,09 36,92 13,25

0 | Tip Comparabila

Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta oferta |
Ajustare unitara sau -3% -3% -3% -3% -3%
procentuala
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Evaluator EPI — AN.G. CONSULTING 5.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Nr. | Elementul de Proprietatea |[Comparabila| Comparabila| Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D E
Ajustare totala -42 45 -33 -72 =239
pentru tipul
comparabilei
Pret ajustat / mp 1.362 1.455 1.067 2.328 7.712

1 | Dreptul de
proprietate
Drepturi de proprietate similar similar similar similar similar
proprietate deplina
transmise
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0 0 0 0 0
pentru drepturi de
proprietate
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 2.328 7.712
2 | Conditii de
finantare
Conditii de ormale normale normale normale normale normale
finantare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru finantare
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 2.328 7.712
3 | Conditii de vanzare
Conditii de vanzare formale normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru conditii de
vanzare
Pret ajustat 1362 1.455 1.067 2.328 7.712
4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa
cumparare | | = et : _ E
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru conditiile
pietei
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 2328 7.712
5 | Conditii de piata
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0% 0%
procentuala /:“:L‘\ 1_;;}{;\\\
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Evaluator EPI = AN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Nr. | Elementul de Proprietatea |Comparabila| Comparabila| Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D E
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru conditiile
pietei
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 2.328 7.712

6 | Localizare
Localizare omplexul  Bld Oltenitei -Bld Oltenitei | Bld Oltenitei - | langa Piata langa Piata
Lgroalimenta [Piata Sudului,- Piata Piata Sudului, | Sudului, Sudului,
Piata Sector 4 Sudului, Sector 4 Sector 4 Sector 4
udului, Sector 4
ector 4
Ajustare unitara sau 3% 3% 3% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 40,9 43,7 32,0 0,0 0,0
pentru localizare
Pret ajustat 1.403 1.499 1.099 2.328 7.712
Caracteristici fizice
7 | Suprafata utila 1.166,4 108 82 91 65 600
Ajustare unitara sau -10,58% -10,84% -10,75% -11,01% -5,66% i
procentuala (1% la o
diferenta de 100 mp
fata de suprafata
bunului evaluat) o
Ajustare totala -148,47 -162,51 -118,19 -256,41 -436,78
pentru suprafata
utila
Pret ajustat
8 | Accesibilitate Acces din
Ajustare unitara sau | drumul 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala public
principal
Ajustare totala 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
pentru accesibilitate
spatiu din drumul
principal
9 An construire 2020 1970 1990 2013 1980 1980
Ajustare unitara sau 3% 3% 0% 3% 3%
procentuala

| Ajustare totala 42,1 45,0 0,0 69,8 231,3

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

Nr. | Elementul de Proprietatea |Comparabila| Comparabila| Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D E
10 | Accesibilitate la Metrou/ Autobuz/ | Autobuz/ Autobuz / Metrou/ Metrou/
mijloace de Autobuz/ Tramvai Tramvai Tramvai Autobuz/ Autobuz/
transport la o Tramvai Tramvai Tramvai
distanta de sub 200
m
Ajustare unitara sau 5% 5% 5% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 68,1 72,8 53,4 0,0 0,0
pentru accesibilitate
mijloace de
transport
11 | Finisaje interioare gresie, gresie, gresie, gresie, faianta, gresie, gresie,
faianta, faianta, faianta, perimetral faianta, faianta,
lavabil perimetral | perimetral zidarie si perimetral perimetral
perimetral | zidarie si zidarie si geam vitrat zidarie si zidarie si
geam vitrat | geam vitrat | geam vitrat geam vitrat geam vitrat
Ajustare unitara sau 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru finisaje
11 | Situare nivel Etaj parter parter parter parter parter si etaj
Ajustare unitara sau -20,00% -20,00% -20,00% -20,00% -15,00%
procentuala
Ajustare totala -280,5 -299,7 -219,8 -465,6 -1.156,7
pentru situare nivel
12 | Ajustare totala -318,84 -344,53 -284,64 -652,17 -1.362,16
caracteristici fizice
Ajustare unitara sau -22,73% -22,99% -25,90% -28,01% -17,66%
procentuala
Pret ajustat 1.043 1110 782 1.676 6.349
13 | Utilitati disponibile
Utilitati (en ba/Da/Da/Da [Da/Da/Da/Da Da/Da/Da/D | Da/Da/Da/Da Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/D
el/apa/canalizare/ga 3 a
2)
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0% 0%
procentuala
| Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 00 | 00
pentru utilitati
disponibile | | ¢+ 4
Pret ajustat 1.043 1.110 782 1.676 6.349
(EUR/mp) P
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Evaluator EPI — A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Elementul de
comparatie

Proprietatea

evaluata A

Comparabila

B

Comparabila

Comparabila
C

Comparabila

D

Comparabila
E

14

Cea mai buna
utilizare

Cea mai buna
utilizare

patiu
pmercial

rnzare
roduse

Similar

imentare

Similar

Similar

Similar

Similar

Ajustare unitara sau
procentuala

0%

0%

0%

0%

0%

Ajustare totala
pentru CMBU

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

Pret ajustat

1.043

1.110

782

1.676

6.349

15

Componente non
imobilare

NA

NA

NA

NA

NA

Ajustare unitara sau
procentuala

0%

0%

0%

0%

0%

Ajustare totala
pentru elemente
specifice proprietatii

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Pret ajustat
Componente non
imobilare

1.043

1.110

782

1.676

6.349

Pret chirie /mp luna
ajustat

9,66

13,54

8,60

25,78

10,58

15

Numar corectii

6

6

5

4

4

Ajustare bruta

rocentual
bsolut

28,73%

28,99%

31,90%

31,01%

401,81

433,18

349,65

724,17

20,66%
1.600,66

Ajustare neta

rocentual

-25,71%

-25,97%

-28,88%

-30,17%

-20,13%

bsolut

-3,34

-4,75

-3,49

-11,14

-2,67

16

Suprafata utila
spatiu

1.166,4[1

17

Alegere comparabila E cu cel

mai mic numar de aju

mai mica Ajustare bruta
procentuala EURO/mp

10,580
stari si cea

18

Curs euro la
26.04..2024

4,9765

19

Valoare chirie de
piata
EURO/mp/luna

10,58

20

Valoare chirie de
piata RON/mp/luna

53,00
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Evaluator EPI — AN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

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-au aplicat ajustari negative la comparabilele A, B si C

din cauza ca aceasta se afla intr-o zona mai depirtata fatd de Piata Sudului, spre periferia Sectorului
4, fiind estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru elementul de comparatie Suprafata utila s-au aplicat ajustari negative la toate
comparabilele din cauza ca aceastea sunt semnificativ mai mici fata de suprafata bunului evaluat,
respectiv au o valoare mai ridicata. S-a estimat de evaluator o ajustare de 1% pentru orice diferenta
mai mare sau mai mica de 100 mp fata de suprafata spatiului evaluat.

Pentru elementul de comparatie An construire s-au aplicat ajustari pozitive la comparabilele A, B,
C si E din cauza ca aceastea au o vechime a constructiei semnficativa fata de bunul evaluat, fiind
estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru elementul de comparatie Situare nivel s-au aplicat ajustari negative la toate comparabilele
din cauza ca aceastea au sunt superioare bunului evaluat, fiind estimata de evaluator o ajustare de -
20%. Pentru comparabila E s-a estimat o ajustare de -15% avand in vedere ca o parte de cca. 20 din
suprafata acestei comparabile este situata la etaj.

Pentru elementul de comparatie Accesibilitate la mijloace de transport in comun
metrou/autobuz/tramvai s-au aplicat ajustari pozitive la comparabilele A, Bsi C care nu au acces
la metrou, fiind estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru restul elementelor de comparatie nu au fost necesare ajustari

In urma aplicirii aborddrii prin comparatii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,
valoarea de piati a chiriei lunare pentru spatiul comercial E-17, avind o suprafata de 1166,40
mp, este de 10,58 euro/mp, echivalentul a 53 lei/mp.

Pentru evaluarea suprafetelor mai mici din cadrul spatiului E-17, de pana in 100 mp,
s-a realizat calculul prezentat in tabelul de mai jos:

Nr. | Elementul de Proprietatea| Comparabila Comparabila ComparabilJComparabila Comparabila
comparatie evaluata A B C D E
Data anuntului 26.04.2024 26.04.2024 | 26.04.2024 | 26.04.2024 | 26.04.2024
Suprafata utila 100,00 108,00 82 91 65 600
(mp)

Pret chirie EUR 1.404,00 1.500,00 1.100,00 2.400,00 7.950,00
Pret chirie EUR 13,00 18,29 12,09 36,92 13,25
/mp

0 [ Tip Comparabila
Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitara -3% -3% -3% -3% -3%
sau procentuala

Np



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

Nr.

Elementul de
comparatie

Proprietatea
evaluata

Comparabila
A

Comparabila
B

C

ComparabiHComparabila

D

Comparabila
E

Ajustare totala
pentru tipul
comparabilei

-42

45

3

-72

-239

Pret ajustat / mp

1.362

1.455

1.067

2.328

7.712

Dreptul de
proprietate

Drepturi de
proprietate
transmise

proprietate
deplina

similar

similar

similar

similar

similar

Ajustare unitara
sau procentuala

0%

0%

0%

0%

0%

Ajustare totala

pentru drepturi de

proprietate

Pret ajustat

1.362

1.455

1.067

2.328

7.712

Conditii de
finantare

Conditii de
finantare

normale

normale

normale

normale

normale

normale

Ajustare unitara
sau procentuala

0%

0%

0%

0%

0%

Ajustare totala
pentru finantare

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

Pret ajustat

1.362

1.455

1.067

2.328

7.712

Conditii de
vanzare

Conditii de
vanzare

normale

normale

normale

normale

normale

normale

Ajustare unitara
sau procentuala

0,0%

0%

0%

0%

0%

Ajustare totala
pentru conditii de
vanzare

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

Pret ajustat

1.362

1.455

1.067

2.328

7.712

Cheltuieli
necesare imediat
dupa cumparare

Ajustare unitara
sau procentuala

0,0%

0%

0%

0%

0%

Ajustare totala
pentru conditiile
pietei

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

Pret ajustat

1362

1.455

1.067

2.328

7.712

Conditii de piata

Conditii ale pietei

prezent

>
prezent =
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Evaluator EPl — A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Nr.

Elementul de
comparatie

Proprietatea
evaluata

Comparabila
A

Comparabila
B

C

ComparabiliComparabila

D

Comparabila
E

Ajustare unitara
sau procentuala

0%

0%

0%

0%

0%

Ajustare totala
pentru conditiile
_pietei

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

Pret ajustat

1362

1.455

1.067

2.328

7.712

Localizare

Localizare

Complexul
Agroalimenta
Piata Sudului
Sector 4

Bld Oltenitei
- Piata
Sudului,
Sector 4

1d Oltenitei -
iata Sudului,
ector 4

Bld Oltenitei
Piata Sudului
bector 4

anga Piata
Sudului,
Bector 4

anga Piata
budului,
bector 4

Ajustare unitara
sau procentuala

3%

34

3%

0%

0%

Ajustare totala
pentru localizare

40,9

43,7

32,0

0,0

0,0

Pret ajustat

1.403

1.499

1.099

2.328

7.712

Caracteristici
fizice

Suprafata utila

100,0

108

82

91

65

600

Ajustare unitara
sau procentuala
(1% la o diferenta
de 100 mp fata de
suprafata bunului
evaluat)

(,08%

-0,18%

-0,09%

-0,35%

5,00%

Ajustare totala
pentru suprafata
utila

1,12

-2,70

-0,99

-8,15

385,58

Pret ajustat

Accesibilitate

cces din drum

Ajustare unitara
sau procentuala

public principg

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

Ajustare totala
pentru
accesibilitate
spatiu din drumul
principal

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

An construire

2020

1970

1990

1980

Ajustare unitara

sau procentuala

3%

3%

3%

N



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

Nr.{ Elementul de Proprietatea| Comparabila Comparabila Comparabilkomparabila Comparabila
comparatie evaluata A B C D E
Ajustare totala 42,1 45,0 0,0 69,8 2313
pentru an
construire

10 | Accesibilitate la fetrou/ Autob]  Autobuz/ Autobuz/ | Autobuz/{ Metrou/ Metrou/
mijloace de Tramvai Tramvai Tramvai Tramvai Autobuz/ Autobuz/
transport lao Tramvai Tramvai
distanta de sub
200 m
Ajustare unitara 5% 5% 5% 0% 0%
sau procentuala
Ajustare totala 68,1 72,8 53.4 0,0 0,0
pentru
accesibilitate
mijloace de
transport

11 | Finisaje interioare |gresie, faianta gresie, rresie, faiantagresie, faianta gresie, gresie,

avabil perimett faianta, perimetral | perimetral faianta, faianta,
geam vitrat perimetral zidarie si zidarie si | perimetral | perimetral
zidarie si geam vitrat | geam vitrat zidarie si zidarie si
geam vitrat geam vitrat | geam vitrat
Ajustare unitara 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
sau procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru finisaje

11 | Situare nivel Etaj parter parter parter parter parter si etaj
Ajustare unitara -20,00% -20,00% -20,00% -20,00% -15,00%
sau procentuala
Ajustare totala -280,5 -299,7 -219,8 -465,6 -1.156,7
pentru situare
nivel

12 | Ajustare totala -169,25 -184,72 -167,44 -403,91 -539,81
caracteristici
fizice ) 2
Ajustare unitara -12,07% -12,33% -15,24% -17,33% -7,00%
sau procentuala
Pret ajustat 1.193 1.270 900 1.924 7.172

|

13 | Utilitati
disponibile
Utilitati (en Da/Da/Da/Daj Da/Da/Da/Da pa/Da/Da/Da Da/Da/Da/Dal2a/Da/Da/Da Da/Da/Da/Da
el/apa/canalizare/g )
az) 1, |




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

Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila Fomparabila ComparabilZComparabila Comparabila
comparatie evaluata A B C D E
Ajustare unitara 0% 0% 0% 0% 0%
sau procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru utilitati
disponibile
Pret ajustat 1.193 1.270 900 1.924 7.172
(EUR/mp)

14 | Ceamai buna
utilizare
Cea mai buna bpatiu comerci{ Similar imilar bimilar bimilar bimilar
utilizare anzare produ

alimentare
Ajustare unitara 0% 0% 0% 0% 0%
sau procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru CMBU
Pret ajustat 1.193 1.270 900 1.924 7.172

15 | Componente non NA NA NA NA NA
imobilare
Ajustare unitara 0% 0% 0% 0% 0%
sau procentuala
Ajustare totala 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
pentru elemente
specifice
proprietatii
Pret ajustat 1.193 1.270 900 1.924 7.172
Componente non
imobilare
Pret chirie /mp 11,04 15,49 9,89 29,60 11,95
luna ajustat

15 | Numar corectii 6 6 5 4 4
Ajustare bruta procentual 18,07% 18,33% 21,24% 20,35% 10,00%

absolut 252,23 273,37 232,45 475,91 778,31
Ajustare neta procentual -15,05% -15,31% -18,22% -19,83% -9,79%
absolut -1,96 -2,80 -2,20 -7,32 -1,30

16 | Suprafata utila 100,00 -

spatiu faNy

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

Nr. | Elementul de Proprietatea| Comparabila Comparabila|ComparabiliComparabila Comparabila
comparatie evaluata A B C D E
17 | Alegere 11,950

comparabila E cu
cel mai mic
numar de ajustari
si cea mai mica
Ajustare bruta
procentuala
EURO/mp

18 | Curs euro la 4,9765
26.04..2024

19 | Valoare chirie de 11,95
piata
EURO/mp/luna

20 | Valoare chirie de 59,00

piata (_)
RON/mp/luna

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-au aplicat ajustari negative la comparabilele A, B si C
din cauza ca aceasta se afla intr-o zona mai departata fatd de Piata Sudului, spre periferia Sectorului
4, fiind estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru elementul de comparatie Suprafata utila s-au aplicat ajustari negative la toate
comparabilele din cauza ca aceastea sunt semnificativ mai mici fata de suprafata bunului evaluat,
respectiv au o valoare mai ridicata. S-a estimat de evaluator o ajustare de 1% pentru orice diferenta
mai mare sau mai mica de 100 mp fata de suprafata spatiului evaluat.

Pentru elementu! de comparatie An construire s-au aplicat ajustari pozitive la comparabilele A, B,

C si E din cauza ca aceastea au o vechime a constructiei semnficativa fata de bunul evaluat, fiind ()
estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru elementul de comparatie Situare nivel s-au aplicat ajustari negative la toate comparabilele
din cauza ca aceastea au sunt superioare bunului evaluat, fiind estimata de evaluator o ajustare de -
20%. Pentru comparabila E s-a estimat o ajustare de -15% avand in vedere ca o parte de cca. 20 din
suprafata acestei comparabile este situata la etaj.

Pentru elementul de comparatie Accesibilitate la mijloace de transport in comun
metrou/autobuz/tramvai s-au aplicat ajustari pozitive la comparabilele A, Bsi C care nu au acces
la metrou, fiind estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru restul elementelor de comparatie nu au fost necesare ajustari

in urma aplicdrii abordarii prin comparatii, a rezultat ca la data de 26.04.2024,
valoarea de piatd a chiriei lunare pentru suprafetele din cadrul spatiului comegcial E-17.__

avind o suprafati mai mici de 100 mp, este de 11,95 euro/mp, echivalentul a 59 lei/mp. N
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Evaluator FPI - A N.G. CONSULTING S.R L. - Nr. ANEVAR (870i2024

V. CONCLUZII

in analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie s4 fie testate pentru a ne asigura
c4 raportul de evaluare si concluziile sale respectd urmétoarele principii:

* Adecvarea

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pettinenta este fiecare metodd, pentru
scopul gi utilizarea evaluirii. Adecvarea unci metode, de reguld, sc referd direct la tipul
proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

* Precizia

Precizia unci evaludri este misuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietitilor
comparabile.

Numérul de proprietiti comparabile, numarul de corectii si corectiile absolute i nete,
pot sugera precizia relativd a unei anumite aplicatii a metodei. Daci sunt disponibile multe
proprietati comparabile care i par ci 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.

Adecvarea i precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei métode.

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

Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca
nu se fundamenteaz3 pe suficiente informatii. fn termeni statistici, intervalul de incredere in
care va fi valoarea real3, va fi ingustat de informatiile suplimentare

Alte argumente care au stat la baza acestei opinii ¢i considerente privind valoarea sunt:
valoarea a fost exprimati tinind seama de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport; opinia evaluatorului reprezinti valoarea cea mai apropiaté de o valoare de piata
realistd a proprietatii imobiliare supuse evaluérii.

fn urma aplicirii abordarii prin comparatii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,
valoarea de piati a chiriei lunare pentru spatiul comercial E-17 avind o suprafata de 1166,40
mp este de 10,58 euro/mp, echivalentul a 53 lei/mp.

fn situatia impéririi spatiului comercial E-17 in suprafete mai mici de 100 mp,
valoarea de piati a chiriei lunare este de 11,95 euro/mp, echivalentul a 59 lei/mp.

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Data evaluirii: 26.04.2024 (Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,9765 RON)
Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

Anexe
Anexa 1 - Foto spatiu comercial E-17
Anexa 2 - Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare

7ona Sector 4 Bucuresti Piata Sudului e
Anexa 3 - Documente spatiu comercial / RS,
o .:(
EVALUATOR EP], i’l oy
AN.G. CONSULTING-S.R.L. '
Angel FLORE!




Anéxa 1 [a Raportul de éValuare - Spatiu Etaj E17 -1166,40 mp situat in str. Serg. Nitu Vasile nr. 1, Sector
4, Bucuresti
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

COMPARABILA A — 13 euro/mp

v O 08w spatucomerciaigesr X+ 2 a X
“NjicSMjMwM2gxLjE3MDkyOTY30DM.”_ga_NK3K3T1FTS*MToNDM:Njg... ¥ (¢ IR £y
W Sounc of Freedom ( 5 Al Bookmarks

(] = noao.B\B\o?au\%z_.c.SBQon_.._om.Sv.No:o.v_wﬂ.m:n:_c_.o:»::n..cm_‘aa._vsnz.!az _gl=1"1c3fcbw"_ga

& Contul meu Adaugd anung

mﬁuﬂmm Devinzare v Deinchinat v Ansamblun rezideniale ™ Companii v Creditare

mo_aol!»z.g._b Global Home Romania  Arald toate anunjurnile

€ inapoilalists | Spapi comerciale deinchiriat > Bucuresti > Sectorul 4 > Berceni > Spatiu comercial 108 MP | Zona Piata Sudulus - Oiteniter - Bercen

", Gabriel Rogoveanu
Agentie
0745 622 559

+40

Am nevole de ma muite infor... v

Sunt interesat{d) de acest spatu
comercial de inchinat st as vrea sa fac
o vizionare. Astept cu interes
raspunsul dvs.

Multumesc!
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ 108m® spatiu comercialderr X + Il a %
no..&._d\a\o«ﬂﬁ_,woma:.noiﬁnrﬁgév.NQs.vrﬁ.ucmacro.S::mm.memi.—Ov.ﬁ;r::_w _gl=1*1c3fc6w” %.Z..Eir?zunxr,mwincﬂrub?woogo . NK3K3T1FTS MToNDM3Njg.. 3T (s BN} b~y
3 AR Bookmarks

c =

W Sound of Freedom

Q Soseaua Oftenites, Berceni, Sectorul 4, Bucuresti L. 108m? 1404 € < Salveazd [EEGIT=EE

ﬁawﬂauz;_s-_) Globai Home Romamia  Aratd toate anumurile

+40

Am nevoie de mai multe infor... v

Sunt interesat{a) de acest spatiu
comercial de inchinat ¢ ag vrea sa fac
0 vizionare. Astept cu interes
raspunsul dvs.

Multumesc!

Admmnistratonul acesior cate este
Oniine Sennces S.R.L [Storia) mai mult

Spatiu comercial 108 MP | Zona Piata Sudului - Oltenitei - Berceni 1404 € 2
jie I |
© Soseaua Oltenmtei, Berceni, Sectorul 4. Bucuresti 13€/m? e e
Propune yn pret
Raporteazé
Prezentare generala
Publicitate »

2|Page
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COMPARABILA B

v 3 82m spatw comeraial de inc

C % storiaro/ro/oferta/p-ta-sudului-oftenitei-spatiu-comercial-82mp-trifazic-IDyzOV

W Sound of Freedom (...

Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata
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v [ 8s2m’ spatu comercalgeine: X+

C % storiaro/rofoferta/p-ta-sudulu-oltenitei-spatiu-comercial-82mp-trifazic-IDyzOV
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O s2m spatu comeraai deinc: X +

Cc

o
=

W Sound of Freeaom

storia.rofro/oferta/p-ta-sudului-oltenntei-spatiu-comercial-82mp-trifazic-1DyzOV
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sy4

v [ 82m’ spavu comercaideinc X+

[¢] *5  storia.ro/rofoferta/p-ta-sudului-oltenitei-spatiu-comercial-82mp-trifazic-1DyzOV

W Sound of Freedom (

storia
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ 108m spatu comercialgerr X+
€ C *; - stonia.ro/rofoferta/spatiu-comercial-108-mp-zona-piata-sudului-olteniter-bercent-1DyiCM

W Sound of Freedom

© Soseaua Olteniter, Berceni, Sectorul 4, Buaurest L. 108 m? 1404 € O salvears  JEONITIad
GobalMome Giobal Home Romania  Arals toote anunjurile
Raporteaza
Prezentare generald
Publicitate
= G
Ry Suprafata utild 108 m? Destinatia proprietatii Cere informati Anunturi de Google
I Nu afisa anuniul
Eta Cere informagu Tip cladire Cere tnformatil SEeme
» Stare gata de utilizare R Tip vanzator agentie
Vizionare la distan{a Cere informaty Liber de la Cere informay
Descriere Publictate

a0 -
Gabnel Rogoveanu ~ Global Home Romania  Real Estate Consultant Anuniurt ge Ooowmw

Spatiu Comeraial cu o suprafata de aproximativ 108 mp, situat in zona Bercen - Oltenitel, in imediata apropiere de Piata Sudulut,

{a parteru! unui imobil cu regim de naltime P+10

Spatiul este neutlat st nemobilat.

Zona cu mulaple mijloace de transport in comun, statia de metrou Piata Sudutu, fiind ia 10 minute.

7|Page



v [ 108m’ spatiu comercicerr: X

<« - ¢ = no...go\_‘o\&o:w\m?c:.oo?ﬂns_.ﬂow.av.uo:m.v&ﬁ.Sm:_c_.ang_»m..voamn_._g_nz g & 00 A @
3 Al 8ookmarks

W Sound of Freedom

Q Sossaua Olteniter, Bercent, Sectorul 4, Bucurest k. 108 m: 1404 € © Satveard - JEeCHIE

Eoolnox b:.tat_ ome Global Home Romania  Arats toate anunjurile

Descriere .
uplicitate

AD
Gabriel Rogoveanu * Global Home Romania ~ Real Estate Consultant Anuntun de OOO@F

Spatiu Comercial cu o suprafata de aproximativ 108 mp, situat in zona Bercenti - Oltenitel, in imediata apropiere de Piata Sudulu,
ta parterul unui imobil cu regim de inaitime P+10.

Spatiul este neutilat si nemobilat.

Zona cu multiple mijjoace de transport in comun, statia de metrou Piata Suduluw. fiind la 10 minute.
Zona cu trafic pietonal s auto.

Spatiul este pretabil pentru diverse activitati.

Global Home Romania, este o firma in schimbare de jocuri pe piaja imobiliara din Romania ce se afla intr-o expansiune rapida.
Modelul hibrid intre tehnologie $i interactiune umana alaturi de colaboratorii firmei, Inspira constant incredere. Avand o
abordare de marketing profesionala §i indrazneta a ndicat atentia asupra modului in care camenii se gandesc la imobiliare.

Global Home Romania continua sa se dezvolte cu succes in domeniul imobihar, reusind s3 adune constant partenen gl
colaboratori de Incredere. Cu sediul in Bucurest, Global Home Romania, a aparut ¢a o firma de incredere imobiliara ce igl g

B|l|Page
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudutlui

a 108 m’, spatu comerciai deir X -+

C 5 _ storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial- 108-mp-zona-piata-sudului-oltenitei-berceni-1DyiCM

Sound of Freedom |

@ Soseaua Oitenitei, Berceni, Sectorul 4, Bucurest k. 108m* 1404 € < Salveazd E

Bllnoz >z_=onl> Global Home Romania  Arats toate anunjunie

succes averse proprietap ain capitala Romaniet 1n colaporare cu cei mal SONSUCAY CUMPAraton $ invesutorn.

Mat putin ~
Agentie imobiliara
Vrei s& monitorizezi proprietati similare?
prop o ﬁ’ Notific3-m3 despre anunturi m:ﬂ;w_.o\_ Global Home Romania
Activeaza notificanie s nu pierde nicio oferta.
Global Home
ROMANIA
Particularitati
0745 622 521
Anul construcyiel 1970
Calea Dorobant 112 | Sector 1 |
Media internet, gaz, canalizare, apa curenta Bucuresti, 010562, Bucurest (judetul)
informatii suplimentare aer condigionat
Publicitate
a0 X
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului
v {3 108m spavucomercaiderr X & 2 e s
€« C % aoao.ao\..o\o*ma.{mvoac.noaﬂn&r._om.Bn.No:o.Eua.mca:_cmézma_.ﬁ.gam:.._gnz &g % [+ N} S B
W Sound of Freedom
Q Soseaua Olteniter, Bercent, Sactorul 4, Bucurest k. 108 m? 1404 € O Salveazs QRGN
GlobslHome Glohal Home Romania  Arats Loate stunjurile
nage i Z.AL . , ¥
e ..
Im \ ; s v ?w ...1-
s g B [ =
:c_mmaow:o.,nm_ %&w@mnic_ g PRy m\\
erceni | /A/m s v 7
! : ReparamFrigidere . 2
~ B\ S| 3 @
Cumitirul K
.__Bnamae o Caranudarii de Jos G
b, 4 GQ onnﬁs ro Oltenutel
Crmitirul Buna Vestire 2 - (Bercen) Complex Jupiter
Ty P 40% - QQ Residence
Carémidari zo.o > &7 > o_c_o &
® Salon Why %n, g
X How:Oltanites $ & Acumulator fotovoltaice
; o K & .
a A Lo e : LiFePo4 9.6kWh VT-482008,
ommo_z> MARIA Berceni o % e Vestwoods
o ]
C&Q a Aw% = W Brotutite contin TVA 93 21 kvrare gratuita >
a 0 3 & 8 adrecs. Acumutatond fithu-fier-fosfat {LiFsPO4
& 70)0 . 95t0 © colutie do 5tocaro o onargmer utilizatd
AUBERT Eoozo % + o f itarce pentru a g sia
S wu,u — -~ Folosim doar materiale...
g o -t

l ..m.% .
Cormengi rapide de la tastaturd  Date harth 2024 Google  Conditx Reporteazd © ecosre pe hartd

Kaufiand
ucuresti Bercent

10|Page




125

Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

COMPARABILA B — 18,29 euro/mp

v [ 8z m spatu comerciatde st X 4

Cc =

W Sound of treecom

storia.rofro/oferta/p-ta-sudului-oitenitei-spatiu-comercial-82mp-tnfazic-10yzOV

9 Bercemi. Sectorul 4, Bucuresu L. 82m? 1500 € O Satveazs  JEKNELSY

“ KING IMOBILIARE  Arats toate anunjunie

Acministratensl acestor date este/S.C. OLX
Onhne Sennces S.R.L. (Stonal matmult

Tamite mesajul

P-ta Sudului, Oltenitei | Spatiu Comercial 82MP | Trifazic

© Berceni, Sectorul 4, Bucurest)

Raporteazd
Prezentare generala publicitate
2 Anunturi de Google
&, Suprafatd utild 82m? Destinatia proprietatii Cere tnformatii AT
Eta) Cere informatgii Tip cladire Cere informatii
» Stare gata de utilizare K Tip vanzator agentie
Vizionare la distanta Cere informagit Liber de la Cere informathi

Publicitate

Descriere
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C = mS:m.3\8\&30\?6.2%_s.oxm:_ﬁ.mvwnc.ngo_‘ns_.wmav.a?nﬁ._gg\

W Sound of Freecom

© Bercen, Sectorul 4, Bucurest k. s2m 1500 € © Salveazs E

‘ KING IMOBILIARE  Arata toats anunjunle

Vizionare la distanta Cere informagi Liber de la Cere informagi
Descriere Hzass ‘
Anunturi de Google
ID Anunt : P69164 —

KING IMOBILIARE va propune spre INCHIRIERE un SPATIU COMERCIAL compus din 2 camere , un spatiu de Primire Comenzi de >

34MP si un atelier de 29mp.2 holuri, 1 $as'St uN grup sanitar, in 20Na Sos. Qltenites, Berceni, Piata Sudului.

SPATIUL are o suprafata de 82 mp si se afla la PARTER intr-un bloc cu regim de inaltime P +8. Dispune de trifazic. 1ar incalzirea se
face cu AC sau electric.

. Este ideal pentru desfasurarea activitatis comercigle ale unei firme, care este in cautarea unui spatiu INtr-o zona sefecta a

orasulu.

Va asteptam sa il vedem impreuna ! Agent: Popescu Angelo

Vrei s3 monitorizezi proprietati similare? _ i s =
# Notifici-ma despre anunturi similare _
Activeazs notificanle s nu pierde nicio oferta.
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [3 a2m' spawcomeraatdesnc X+

Bw OO &

O Al Bookmarks

C = storiaro/ro/oferta/p-ta-sudului-oltenitei-spatiu-comercial-82mp-trifazic-IDyzOV

W Sound of Freedom

© Bercent, Sectorul 4, Bucurest L. 82m? 1500 € < Satveazs  [ERELTS:

Q. KING IMOBILIARE  Arath toate anununile

SPATIUL are o suprafata de 82 mp si se afla la PARTER intr-un bioc cu regum de inalime P +8. Dispune de trifazic, 1ar incalzirea se

face cu AC sau electrc.

. Este ideal pentru desfasurarea activitatis comerdciale ale uner firme, care este in cautarea unui spatiu intr-o zona selecta @

orasulut.

Va asteptam sa il vedem impreuna ! Agent: Popescu Angelo

Vrei s& monitorizezi proprietiti similare? I
& Notifici-m3 despre anunturi similare ;
Activeaza notificarile si nu pierde nicio oferta.

Particularitati
Anul constructie 1990
Media internet, gaz, canalizare, apd curentd
Informatii suphmentare aer condigionat, lift
Agenpie imobiliara
KING IMOBILIARE L
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v . [3 s2m spatw comeraaidem: %X+

c =

W Sound of Freedom |

storia.rofrofoferta/p-ta-sudulur-oltenttei-spatiu-comercial-82mp-trifazic-IDyzOV
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‘ KING IMOBIUARE  Aratd toate anunjurite
T — T e
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

COMPARABILA C - 12 euro/mp

v 3 9t m’ spatw comerqaldemc’ X+

& 5 ©C % storiarofrofoferta/spatiu-comercial-90-mp-stradal-de-inchinat-iDybgK#map

-

W Sound of Freecom |

& Conwl meu Adaugs.anung

m,ﬂu*mm Devanzare v Deinchiriat v Ansamblun rezidengiale v Compani v Creditare

Eskyo Team  Aratli toate snururile
Spatii comerciale de inchinat > Bucurest > Sectorul 4 > Berceni > Spatu Comerciat 90 Mp Stradal -De inchinat

Daniel lonica
Agentie

0760 593 525

€ Tnapoi la listd

+40
Am nevoie de mai multe infor... v

Sunt interesat{d) de acest spatiu
comercial de inchiniat $i ag vrea sa fac
0 vizionare. Astept cu interes
raspunsul dvs.

Multumesc!
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v 3 9t m'. spatiu comeraal deinc X+ T a %
€ 3 @ % storiarofro/oferta/spatiu-comercial-90-mp-stradal-de-inchiriat-IDybgk#map Bax O D H
W Sound of Freedom 3 An Boolanark

staria
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului ege.

VD>

v [ 91 m spatu comeraai demns X+ ..
]

€ » ¢ =

W Sound of Freedom

nozmso\_,o\o?a\mv%:.ng.ﬁn&_.8.3?3&«_.%.595%._9\8.3:% _ “
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ 91 m spatu comercaidemct X 4

€« 2> C *5  storiaro/rofoferta/spatiu-comercial-80-mp-stradal-de-inchiriat-1DybgK#map

W Sound of Freedom

©Q Berceni, Sectorul 4, Bucuresti b 912 1100 € O Salveazd  EQIRoTes
Eskyo Team  Aratd toste anunjusiie
l\.“f.‘ WYl ViU JV -1-1 Dol AU "W TG B I Vv < Sl
Trimite mesajul
Q Bercent, Sectoruf 4, Bucurest 12em?
Propune un pret
Raporteaza
Prezentare generala
Ry Suprafa(s utild 91m? Destinatia proprietatii Cere informati Agentre imobifiara
Etaj Cere informatu Tip cladire Cere informati Eskyo Team
F . 0741 205 171
» Stare gata de utilizare A Tip vanzator agentie 2

A : ) Soseaua Giurgiului nr 12, 040671,
Vizionare la distanta Cere informag) Liber de ia Cere infarmati Sectorul 4, Bucuresti (sectorul)

Descriere

; . ; “~ Daniel lonica
Se ofera spre inchiriere un spatiu comercial situat la parterul unui bloc construit in anul 2013, la 10 minute de mers pe jos de [ ap | A
statia de metrou Aparatorii Patriei, fiind pozitionat cu acces facl atat catre Sos. Olteniter st Sos. Berceni. ~— %Mcmmwu 25

Suprafata utila a spatiulut este de 91 mp, acesta beneficiaza de 2 intran si 2 grupuri sanitare, deschidere stardala, putand fi
personalizat dupa prefenntele clientului.
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ 9im spatucomercaigemc X+
€ 3 C % storiaro/rofoferta/spatiu-comercial-90-mp-stradal-de-inchiriat-IDybgK#map

W Sound of Freedom (

Q@ Berceni, Sectorul 4, Bucuresti b 912 1100 € O Salveaza

Eskyo Team  Aratd toate snunjurike
SUprarata utiia a spatiuiul este ge ¥1 mp, acesta penenciaza ae £ INtran St £ grupur sanitare, aescrugere stargaia, putana i h Daniel loni

personalizat dupa preferintele clientulut. Agenpe
0760 593 525
Vrei s& monitorizezi proprietati similare? e
prop ¥ _\ & Notifici-m3 despre anunturi similare \_
Activeaza notificanle g1 nu pierde nicio oferta.
+40
Particularitagi
Am nevoie de mai muite infor. v
Anul construcpie 2013
Sunt interesat(a) de acest spatu
Media internet, gaz, canalizare, ap3 curentd comeraial de inchinat $: as vrea sa fac
o vizionare. Astept cu interes
raspunsul dvs.
Multumesc!
informatii suplimentare aer conditionat
33372000

Admunistratorul acestor date este 5.C. Ol
Ontine Services S.R.L. (Storia) mai mult

Trimite mesayul
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ 91 m* spatu comerciai deinel X L+

€ 93 C % storiarofrofoferta/spatiu-comercial-90-mp-stradal-de-inchiriat-IDybgK#map

W Sound of Freecom |.

©Q ' Bercent, Sectorul 4, Bucurests b 91" 1100 €
Eskyo Team  Aratd toste snunjurile
SECTORUL A N A ]
o o f.-.u..tl?. ot 3
ER  piate Sudyuld o R e &
i Ry wh
Strada Seculor .3_3@.6%_8259_0 =
ercen;;
" Tpunct de recohare xoaﬁ_u_mwn.: 0033_0
1 Crocovul Dulee REGINA'MARIA Berceni £y
o K il o
- »ov.. ,ﬁnﬂi
BERCEN! ra_o " .
= : S = o %wﬂmﬁ? Unitate 3.:8..»0
: AL ALLROOM e
pen 7 cerampasmon
b8 S Ny/‘ >
Scoala Gimnazalé - R,
Nr. 194 e, e c
wida Dundril & ﬁ. J«» Mv r.u.uﬁ/
% » » ]
FoN f'fe & e &
jic Salon & L Ma,.w y\ 4 % xﬁaeao =N o
an-Obregia b ,.%- Z, &% g
Tava Mcd .V.v\u/ A‘an o : u
‘ala Bercen m:aﬂ & % i g,
) 7 o g U, +
- W% Batalionu! 2
#rc / ‘Qc infanterie Calugarent —
% eo\v 7 2 S, o 3
"y % Comenzi rapsde dela taststurk ~ Date hart ©2024 Google - Condsi - Raporteazh o eroere pe hartd

Anunturi similare ®

SR e

s o

T Salveazd Contact
Daniel lonica
Agenpe
0760 593 525
+40
Am nevose de mai muite infor. ~

Sunt interesat(a) de acest spatu
comercial de inchinat st as wrea sa fac
0 vizionare. Astept cu interes
raspunsui dvs.

Multumesc!

3172000

Agmunistratorul acestor date este 5.C. Ot
Grhne Senices S.R.L. (Stona) mai mult

Trimite mesajui
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

COMPARABILA D - 37 euro/mp

v [@ soatw,Piata Suduru, Berceni = X o -0 X
C % homezzrofspatiu-piata-sudului-berceni-65mp-3621757.html * 0 O =

£33 AR Bookmarks

W Sound of Freedom (

m." om mNN - Autentificare Creara Cont + ADAUGA ANUNT

BSEES  Spativ comercial, Berceni

Spatiu, Piata Sudului, 2.400 EUR @

“'.
at

(f

o
(A

4',

Berceni 65mp 3621757

)

GLX2557B.Dorin Aron

@, 0722740880

| T
El TRIMITE MESAJ

 ADAUGA LA FAVORITE

& SOLICITA VIZIONAREA

v

Solvaazh
anuniul
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v [@ spatw, Pita Suduhn, Bercen = X - 4 IOX
C % homezzro/spatiu-piata-sudului-berceni-65mp-3621757.htm} w 0O a
3 Al Bookmarks:

W Sound of Freedom (.

homeZZ

Zona Berceni Suprafata utila 65 m? Suprafata totald 65 m?
An finahizare constructie 1980 Tip smobl Centru comercial Vitring 0m
t t ina 3m Numdr incéiper: 1
Stadiu constructie Finalizat naluime spatiu incaperi GLX25578.Dorin Aron
Numar Grupun Sanitare 1

Situat in Berceni, acest spatiu comercial impresionant ofera o suprafata de &, 0722740880

65 mp, cu o vitrina captivanta de 5.5 ml, asigurand expunere maxima intr-una ‘
dintre cele mai atractive zone comercialeale orasului.
Pretul competitiv de inchiriere este de 35 euro/mp/luna, facandu- o optiune

atragatoare pentru diverse activitati comerciale. Spatiul dispune de facilitat E
esenttiale, inclusiv grup sanitar pentru confortul angajatilor si clientilor.
informatii eficienta energetica:

Clasa energetica:

Consumul de energie primara:

indicele de emisii echivalent CO2:
Consum de energie din surse regenerabile:

) TrRIMITE .smmL

@@ SOLICITA VIZIONAREA

Solicita vizionarea proprietatii Spatiu, Piata Sudului, Berceni 65mp
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [@ spatw, Pots Sudutr Bercen - X b

C %  homezzrofspatiu-piata-sudului-berceni-65mp-3621757.htmi g s Bm B

{3 Al Bookmarks

W Souna of Freegom ¢

.J._ OBGNN_ o Auteniificare Creare Cont

" & Mijlaace de transport i= scoli $ Bénci  sanitate W Magazine ¥{ Restaural
e n e e e R A e e e T e T 4

GLX2557B.Dorin Aron

— |
L TRIMITE MESAJ)

& SOLICITA VIZIONAREA

[ sTatiDETRAMVA!
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [@ spatw, Pista Sudutn, Berceni = X

-3

G % homezzro/spatiu-piata-sudului-berceni-65mp-3621757.htmf a % O O
O AnBookmarks

W Sound of Freedom |

homeZZ ..
@ svamioETRAMVAI oisTANTA @
Piata Sudubui 11 metn
GCLX25578.Dorin Aron
Soseaua Olteniter 97 metri

@ sumosronz N CIITD

3 tmmmEmesas | )

RATB Piata Suduiut 44 metn
ADAUGA LA FAVORITE
RATB Piata Sudulu 99 metri
= & SOLICITA VIZIONAREA
i STATUDETREN DISTANTA O
RATB Bucuresh Progresul 4.0 kilometn
Metrorex Metrou Universitate 4.9 kitometn
{Z) STATUDEMETROU visTaNtA @
Metrorex Metrou Piata Sudulus 126 metri ‘
Metrorex Metrou Constantin Brancoveanu 1.1 kilometn
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

COMPARABILAE - 13,25 eur/mp

v @D sostucomercial| 600mp Ps X -+ = o} X

TEr 0O @

..Bogmuaug:n?.gm@i&@%ﬁ%ﬁa\mban:.noaﬂau_.an.manznu..xgn.zomdsa.mocamuwz.oaau_.wu._.omﬁ::s.aaaau-»%ggnﬁannﬁsu.ao?.
3 Al 8ookmarks

c =

W Sound of Freedom (..

T

— imobiliare.ro

» Spatiu comercial | 600mp [Piata Sudului - Rond Nitu Vasile S4

13,25 € / mo / lun Nawmo m::a

Anuntur imobirare * Spatil comerciale de inchuriat Spatil comerciale de incruriat in Bucurestt > 2ona Berceni

Spatiu comercial | 600mp IPiata Sudului - Rond Nitu Vasile S4

Bucurestt, Sector 4, zona Bercen - Vezi harta

m Cristian Haidau - NILS
Imob

ABI- ASOCIATIA BROKERILOR
IMOBILIARI (75)

Trimite linkul unui prieten pe:

© f 2 2

Whar=eop Focepook
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v @ spatucomercial [600mp Pt X+ = o X
C | % imobiliare.rofinchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/berceni/spatiu-comercial-de-inchiniat-X81C140G7 2utm_ source=imoradar24.routm_medium= diret&utm.campaign=imor.. (3 B & O O @&
£ AN Bookmarks

W Sound of Freedom |

' Video Localzare Streetview Mijloace transport Invatamant Supermarket/Mall Meaica Restaurante 8anc Recreere Darcar

0 0742947777

Motiv pentru contact

Bund zua.
M4 inteteseaza aceasti propnetate de pe
moliare.ro. Rog detaln...

Sunt de 2cord Cts teAMENi SLconditile
fmobiare.ro

TRIMITEMESAL
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ Spatucomercial | 600mp Pt X+ PR

C = imobiliarerofinchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/berceni/spatiu-comercial-de-inchiriat-X81C140G7 ?utm_source= dar24.ro8utm_med direct8utm_campaign=imor.. (& @ & O O =8
3 AnBookmarks

Video tocalizate Sureetview Myjloace transport invatamant Supermarket/Mall Medica Restaurante Bancy Recreere Parcar

Mol pentru contact

Buné zwg,
M4 intereseazd aceastd proprigtate de pe
imobiliare.r0. Rog detaln

Sunt de 30ord cu temenir St condrtite
maDilare 0.

TRIMITEMESAY

G 1 R
o Y

— e
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ spatiucomercial| 600mp i X+ .l 5 %
[¢] *5 imobiliare.rofinchineri-spatii-comerciale/bucuresti/be rceni/spatiu-comercial-de-inchinat-X8 1C140G7?utm_source=i dar24.ro8utm_medi direct&utm_campaign=imor.... C% & (s} s} [
£ A8 Bookmarks

W Sound of Freedom {

- Video Locafizare StieatvView Mijloace transport nvatamant Supermarket/Mall Medicat Restaurante 8anc Recreere Parcar

G 0742 947 777

Cere detali prin email,
m.
* »
\

\

Motv pentru contact

AT NALOM BAe DEIT=F6.5T0e

Th Saon A2 838 31845 mp Bunazwua
JEIAAGMLT A AR 2 20 28y Manterassaza aceasta propnetate de pe
mobiiare.ro. Rog detalil

Sunt de acord cu termaersi st oonditiile
moeliare ro

TRIMITE MESAJ
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v, B Spatru comercial | 600mp [Pa. X - + - a X

Aardd rols

C = imobiliare.rofinchirien-spatii-comerciale/bucuresti/berceni/spatiu-comercial-de-inchiriat-X81C140G7 2utm_source=i _medit direct&utm_campaign=imor.. 5 88 & O O

W Sound of Freecom £ AuBookmarks

a viceo tocalizare StreetView Mijloace transport Invatamant Sugermarket/Mal Medcal Restaurante Banct Recieere Parcar

o .“I.
B 3
z e
S §la=
it
" & i g
$53
3 T o
g
5
W :
25 Mot pentru contact v
i
Buna zua,
i M3 intereseaz aceasta propretate depe
imoblliare.ro. Rog detali

Surk ge acora Cu termens Stconoiide
imabdiare rQ.

TRIMITE MES AL
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

o a Spatiu comeraial | §00mp [Pz X + I Q X

c = _aoz__uB.B}:nr.nmz.%oa_.3:59_»\@:233\028:{%&c.noaoa_u_.am._anr_:u».xﬁnzomuwﬁ_s'moﬁnnn_a.o.&aa_‘w».somec:-‘si.. direct3utm_campaign=imor—. % &g & © O =

W Sound of Freedom { 3 Al Bookmarks

= imobiliare.ro

Spatiu comercial | 600mp iPiata Sudului - Rond Nitu Vasile S4 i 0742947777
Veznartd ; Apeleaza acum
I\Q.\l.\‘- 1 01%tA W—-

iD Anunt X81C140G7 Actualizat in 23 G4 2024
Tip imobik: Bloc de apartamente  Suprafata totald disponibila: 600 mp
Suprafata totald proprietate: 600 mp
Stadiu constructie exista
Notite
Adauga

s @

Spatiu comercial Cu 0 expunere extraordinara! /
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ spamucomercal | 60Cmp Pl X |+ = o X

T

cC = _Bov_5&.3}2...53.muue_.noaﬁqn&_m\ccnc-ome\vﬂnm:_\mvgc.ngﬂn&_‘a?.R:.:&.xmdnﬁooﬁcws.mocamu_Boaam_.wa.qowcs. ed| ct8utm_campaig

=

mr- G R O D @

3 a# Bookmarks

W Sound of Freecom

imobiliare.ro

Spatiu comerciali 600mp iPiata Suduiui - Rond Nitu Vasile S4
Vezinart3

ALTE DETALI

Spatiu comercial cu o expunere extraordinarat /

1n rondut intens circulat de Ia Nitu Vasile unde se intersecteaza Alexandru Obregia cu Nitu Vasile si Emil Racovita’ /
7 minute pana ia Piata Sudulur st Mall Sun Plaza. /

515 mp utik pe doua etaje - 85 mpterasa. /

Doua intran. (prin fata pentru chent si prin spate pentry aprovizionare marfa) /

deai pentru supermarket. banca. birourt. gradinita. restaurant etc./

Se acorda peroada de gratie 1-2 luni pentru amenajare. / ﬂ

Video putet vedea pe site-ul NILS imobiliare: Nils. ro /
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

\7 ﬂmoua:noaﬁ-n&__mogu_v&. x + i . X
C & imobiliare.co/inchirien-spati-comerciale/bucuresti/berceni/spatiu-comercial-de-inchiniat-X81C140G7utm_source dar24.ro8utm_med direct8utm_campaig .8 a 0D @B ¢
O Al Bookmarks

W Sound of Freedom (

— imobiliare.ro

muwﬂa JHQ& [ moohu _nwm Sudulu - Rond Nitu Vasile S4 ) Saiveazs @ 0742947777
uerestiSecior . zona Borcon - Vez hartd Apeleaza acum

Spatiu comercial cu 0 expunere extraordinara! inrondul intens circulat de la Nitu Vasile unde se intersecteaza Alexandru
Ovregia cu NituVastle s1 Emil Racavita! 7 minute pana la Piata Sudului si Mall Sun Plaza. /

515 mp utih pe doua etaje + 85 mp terasa. /
Doua intrari. {prin fata pentru chent: si prin spate pentru aprovizionare marfa) /
ideal pentru supermarket sau banca. /

Se acorda perioada de gratie pentru amenajare. /

Structurarezistenta: beton

Nr grupuri sanitare: 4

Suprafata construita: 600 mp

Vici cunoscute:

Nr incapern:: 10

Alte detaln zona - Amenajare straz! (Asfaitate.Betonate): Mijloace de transport: ftuminat stradal: Vad comercial

Utilitat: - Sistem incalzire (Termoficare.Centraia proprie.Calorifere). Climatizare (Aer conditionat): Acces internet (Fibra

optica,Wireless): Utilitati generale (Curent.Curent 38~.n.>vm.0m:m=~m8.0m~.0>45

Finisaje - Podele (Beton,Gresie.Mocheta.Parchet): Stare interior (Necesita renovare): llununat {(Lampt.Spotun.Aplice.Lumina 5
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

7 Bmvuecnoaﬁnu:msan_vc. x. B & o x
_erzma.mvg__.no:.mamF\ccncﬁz?ﬁnma\mv&m:.ngm.dm_.%.m:nzqg.xm._QAomu?::-moﬁnmumz._oa&ﬂwa.awc::.a&.:anqﬁmanwsaunuavw_m._u::o? e OO -y
{3 Al Bookmarks

C %5 imobiliarero/

[} souna of Freecom ...

— imobiliare.ro

Spatiu comercial | 600mp IPiata Sudului - Rond Nitu Vasile S4 ) salveazs @

Nenhend

pretvanzaremp: 13
pretinchiriere: 7950
monedamnchiriere: EUR

Disponibilitate proprietate
Alte detali pret
citeste mai putin

Subspatii
Suprafata comerciala: 600 mp

Chirie / mp / lund: 13.25 EUR/mp (total: 7.950 EUR/luna)

Disponbil: imediat ﬂ

inaltme spatiu Sm
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ Spativcomercial{ 600mp IPiat: X ok .

cC = _Bog&.o.a\:x:_:mn.muamwnoaﬂom_m\ccaﬁn.\uﬁnb:.\mvnec.noamia_.aa..:%:&..xﬁanowwccq..uosnmn_3§_~uaom:§|3&_c3uaa:mﬂmEas.naBuEm:n.Boﬁ_. [ SR - 2 o o -1

O An Bookmarks

W Sound of Freedom i

Galene viceo ' StreetView Mijloace transport invatamant Supermarket/Mall Meaica Restaurante Banc Recreere Parchr %

Tersw sl

= m ’ .HM‘ Tt * vu.wim,..ﬂu.ﬂ,.f .
t el ol = @ 0742947777
£ h = o= Suods 8085 3 R T e pate
..Jm m . m Cere detalii prin email
satiar ia i 7
e | s
_. ..ﬂ.nm ﬂww - ..

Mot pentru contact

'y . Y . .
“Bercent 4 . =l )
e, T “1.. : P 4 Buné zna.
¥ ox - T / .. . %.r,.. - Mv.% M3 nteresenza aceasta proprnatate de pe
e > 453 ; N imobetiare.10. Rog detalit
: . .u- ; " N 9

Suntae acord cu.termeni siconditiile
mobiliarero

TRIMITE MESAJ
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ANEXA NVAR. 2 1
LA $ECSY prHiS o7 202!

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

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

Str. Unirii nr. 21, BL. P1, Sc. 2, Et. 1, Ap. 13 comuna Balotesti Judetul llfov CUI 15427450
Tel. 0722 330809 Fax 0213521457 email: office@angconsulting.ro

Nr. inregistrare raport ANG2024_44/26.04.2024

RAPORT DE EVALUARE

PRIVIND ESTIMAREA
VALORII DE PIATA A CHIRIEI LUNARE PENTRU SPATIUL
COMERCIAL INDICATIV C2/P2 CU O SUPRAFATA UTILA DE 283,25
MP SITUAT IN COMPLEXUL AGROALIMENTAR PIATA SUDULUI
DIN STR. SERGENT NITU VASILE NR. 1, SECTOR 4, BUCURESTI

Beneficiar SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Utilizator desemnat/ Destinatar  ¢o v 011 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

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

Pagina |



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

I. SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluirii il constituie estimarea valorii de piatd a chiriei lunare pentru spatiul
comercial indicativ C2/P2 cu o suprafati de 283,25 mp situat in Complexul Agroalimentar
Piata Sudului din str. Sergent Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti. Evaluarea se va realiza
atit pentru estimarea chiriei de piatd lunare aferenta intregului spatiu in suprafatd de
283,25 mp cat si pentru spatii de inchiriere mai mici, cu suprafete de pind in 100 mp.

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piaté a chiriei lunare pentru
imobilele aflate in administrarea beneficiarului, in vederea inchirierii prin licitatie pentru
comercializare produse alimentare, 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 cétre ANEVAR.

Baza evaluarii
Valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare a fost estimata 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 prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaluarii prezente.

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

un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunogtintd 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 hotdrat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, lupd un marketing adecvat si in care
pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fard constrangere.

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

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

Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza:
I. Sinteza Evaluarii;
1I. Termenii de referinta ai evaluarii;
IlI. Prezentarea datelor;
III.1  Analiza pietei;
[11.2 Prezentarea imobilului;
V. Evaluarea imobilului;
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V. Concluzii;
VL. Anexele Raportului de evaluare.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele

avute in vedere la determinarea acestei valori sunt:

»

Valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabili in conditiile economice i
juridice mentionate in raport;

Dat fiind scopul evaludrii si nivelul investitiei, precum si mediul economic prezent s-
a propus ca si pertinentd valoarea rezultati prin abordarea prin venit.

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

Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp c4t conditiile in care s-a realizat

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

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea chiriei de piatd a
proprietétii imobiliare;

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

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documente care sa ateste dreptul de
proprietate sau de administrare al imobilului, evaluarea realizandu-se in baza schitei

topo si sub ipoteza existentei dreptului de proprietare/administrare, anexi la Nota de
comanda nr. P16.2/78/10.04.2024.

Conform specificatiilor Beneficiarului Suprafata utili a spatiului comercial C2/P2 este
de 283,25 mp.

Ipotezele de mai sus se completeazi cu ipotezele cuprinse in raportul de evaluare

detaliat.

In urma aplicirii abordirii prin comparatii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,

valoarea de piafd a chiriei lunare pentru spatiul comercial C2/P2 avind o suprafats de 283,25
mp este de 13,64 euro/mp, echivalentul a 68 lei/mp.

in situatia impartirii spatiului comercial C2/P2 in suprafete mai mici de 100 mp,

valoarea de pia{X a chiriei lunare este de 13,89 euro/mp, echivalentul a 69 lei/mp.

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Data evaludrii 26.04.2024 (Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,9765 RON )
Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

Anexe

Anexa 1 - Foto spatiu comercial C2/P2
Anexa 2 ~ Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare

zona Sector 4 Bucuresti Pjata Sudului
Anexa 3 - Documente spatiu comercial

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

AN.G. CONSULTING SR.L. inregistrat in tabloul ANEVAR cu nr. 12583

CERTIFICARE

Subsemnatul, FLORESCU ANGEL - evaluator bunuri imobile si reprezentant legal al

certific

urmatoarele:

1.
2.

® N

Datele prezentate in acest Raport sunt corecte si adevirate;
Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaz3 numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezintd analizele, opiniile gi concluziile mele profesionale
si impartiale;

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

Nu am nici o pértinire legata de proprietate care este obiectul acestui raport sau legat
de pértile implicate de aceasta evaluare;

Angajarea mea in aceasta evaluare §i onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de mirimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabila clientului;

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

Detin cunogtintele necesare pentru efectuarea in mod competent, a acestei lucriri;
Subsemnatul, sunt membru ANEVAR cu documente valabile;
Subsemnatul am inspectat personal proprietatea.

Data intocmirii: 26.04.2024

EVALUATOR ANEVAR EP],
A.N.G. CONSUL
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ILTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I1.1 Obiectul evaluarii il constituie estimarea valorii de piat a chiriei lunare pentru spatiul
comercial indicativ C2/P2 cu o suprafatd de 283,25 mp situat in Complexul Agroalimentar
Piata Sudului din str. Sergent Nitu Vasile nr. |, Sector 4, Bucuresti. Evaluarea se va realiza atat
pentru estimarea chiriei de piatd lunare aferentd intregului spatiu in suprafati de 283,25
mp cit si pentru spatii de inchiriere mai mici, cu suprafete de pina in 100 mp.

I1.2 Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piatd a chiriei lunare
pentru imobilele aflate in administrarea beneficiarului, in vederea inchirierii prin licitatie
pentru comercializare produse alimentare, in conformitate cu Standardele de Evaluare
adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR) precum
si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de citre ANEVAR.

I1.3 Baza evaluarii

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 prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.

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

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

Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaluirii, intre un locator hotirat si un locatar hotirat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, lupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constringere.

Cadrul legal:
- Standardele de evaluare, editia 2022:

- SEV - Cadru general;

- SEV 101 - Sfera misiunii de evaluare;

- SEV 102 - Implementare;

- SEV 103 - Raportarea evaluarii;

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
- SEV 232 Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri
- SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
- TIP2 - Abordarea prin cost pentru activele corporalgf/
- Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (G
- Ghidurile de evaluare (GE)

Pagina 5

(27



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

Criterii de evaluare

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

Abordarea bazatd pe comparatii sau piati: consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte)
pentru a gasi proprietiti similare si comparadnd apoi aceste proprietdti cu cea in evaluare.
Analiza comparativa se axeaza pe asemanidrile si diferentele intre proprietiti in ceea ce priveste
dreptul de proprietate, motivatia cumpdrdtorilor si vanzitorilor, conditiile de piatd,
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, dimensiunile.

Abordarea prin capitalizarea veniturilor Proprietitile imobiliare care genereazé venituri se

achizitioneaza ca investitii, iar din punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce

profit este un element esential care influenteazd valoarea proprietitii. O premisa de bazi a ~ Y
abordirii investitionale este relatia direct proportionald intre capacitatea beneficiara si valoarea (_/
unei proprietdti. Un investitor care cumpdra o proprietate imobiliard care genereaza venituri

schimba in fapt o suma prezentd de bani pentru dreptul de a primi cagtiguri in viitor.

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea castigurilor constau in tehnici si

formule matematice folosite de evaluatori pentru analiza capacititii beneficiare ale unor

proprietiti imobiliare (in general mdsoara cagtigurile realizate sub forma badneascd), care

transforma castigurile viitoare in valori prezente.

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

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

1.4 Clauze de nepublicare si confidentialitate

Acest raport de evaluare este confidential atit pentru client cat si pentru evaluator si este C)
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 prealabil

al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma
sa apara.

IL5 Inscrieri privitoare la dreptul proprietate
Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documentele in baza cérora a fost dobandit dreptul
de administrare sau proprietate asupra terenului, evaluarea facindu-se doar in baza Planului
de amplasament si a Notei de comanda nr. P16.2/78/10.04.2024.

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

Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate privind situatia juridica sau a titlurilor,




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

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: 26.04.2024
La baza efectudrii evaluarii 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, preturi comparabile si fundamentarea analizei de
piata.

I1.9 Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

I1.10 Data inspectiei: Proprietatea a fost inspectata de evaluator in data de 16.04.2024.

Cu privire la modul de desfasurare a inspectiei se pot face urmatoarele mentiuni:

» Beneficiarul a colaborat cu Evaluatorul fara rezerve;

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

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

» S-aconstatat existenta fizicd a imobilelor supuse evaludrii.

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

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de

catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate
de date incomplete sau gresite.

I[1.11 Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Curs de referinta BNR: 1 Euro=4,9765 RON valabil la 26.04.2024

[1.12 Structura raportului
Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza:
[. Sinteza Evaluarii;
Il. Termenii de referinta ai evaluarii;
I1l. Prezentarea datelor;
[I1.1  Analiza pietei;
[11.2  Prezentarea imobilului;
IV. Evaluarea imobilului;
V. Concluzii;
VI. Anexele Raportului de evaluare.

[1.13 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
~ documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientulyj
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> identificarea si inspectia proprietdtii;

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

» selectarea tipului de valoare estimata in cadrul raportului;

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

» aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru estimarea valorii gi
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandarile si metodologia de

lucru adoptate de citre ANEVAR.

11.14 Sursele de informatii care au stat 1a baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

e Informatii de piata culese de pe site-urile imobiliare: www.imopedia.ro,
www.imobiliare.ro; www.romimo.ro www.spatii industriale.com;
www.imobiliare.ro;www.eimobile.com;www.olx.ro; www.storia.ro

*  Anexa 2 comparabile vanzari terenuri si inchirieri constructii similare

= Site BNR privind cursul valutar

=  Standardele de Evaluare Anevar ed. 2022.

11.15 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicititii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei gi contextului in care urmeaza si apard. Publicarea, partiald sau integrala,
precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele mentionate anterior, atrage dupa 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 cétre 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 accepti nici o responsabilitate fatd de o ter{d persoand, in nici o circumstanta.

11.17 Ipoteze

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

Ipoteze

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

> Informatia furnizati de citre terti este consideratd de incredere;

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

O
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Evaluatorul nu a avut la dispozitie un releveu sau o schita a imobilului pentru a putea
verifica corectitudinea suprafetelor, evaluatorul nu este inginer / topograf si nu este in
masura sa certifice aceste masurdtori;

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

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordanii cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul 1inconjurdtor in afara cazurilor cind
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul
imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau
chimice care afecteazd valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existi asa ceva.
Dacad se va stabili ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

Valoarea de piati estimati este valabilé la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piati
se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment;

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

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

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

Valoarea poate fi consideratd ca cea mai buna estimare a pretului posibil obtenabil in
urma unei tranzactii obiective gi nepartinitoare pentru bunul evaluat si poate reprezenta
un nivel de referin{d in vederea negocierilor intre vanzator si cumpérator;

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna.
Nu se poate exprima nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest
raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor.

Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii
neconcludente ale dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar
putea afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu facem investigatii pentru a le descoperi.
Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la
dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire,
canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de |
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premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile
de constructie, neexistand nicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau
administratia locala.

~ Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sé fie considerate ca fiind in acelasi timp o

stiintd si o

artd. Desi aceastd evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii
de valoare, decizia finala a valorii este subiectiva si poate fi influentatd de experienta
anterioard a evaluatorului si de alti factori care sunt sau nu, specificati in prezentul
raport.

Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in
cuantificarea unor valori de piatd. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport
trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietitii in cauza.
Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei
pietei, la data de referintd a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval
mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica
reconsiderarea pozitiei noastre.

Beneficiarul sau un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri,
sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare
alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
zona, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau si depund maérturie in instanta relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

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

Ipoteze speciale:

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

» Informatia furnizatd de citre 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 imobilului, evaluarea realizandu-se in baza schitei

topo si sub ipoteza existentei dreptului de proprietare/administrare, anexa. la Nota de
comanda nr. P16 2/78/10 04. 2024

cde 283,25 mp.
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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 evaluérii.

11.19 Dreptul ecologic

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

Procedurile standard nu au condus la nici un indidu, privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteazd valoarea proprietdtilor analizate sau a
proprietatilor invecinate. Nu imi asum nici o rdspundere pentru existenta vreunui
contaminant i nici nu ma angajez pentru o expertizd sau o investigatie stiin{ifici necesara
pentru a fi descoperit.

Dacé ulterior, se va stabili c& existd contaminare pe proprietitile analizate si terenul
aferent acestora sau pe orice alt teren vecin sau cad mijloacele care au fost sau sant puse in
functiune ar putea contamina, acestea ar putea diminua valoarea raportati

III.PREZENTAREA DATELOR
1111 Analiza pietei

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

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

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

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

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

Zona in care este situat imobilul supus evaludrii are destinatie mixta comercialg
rezidentiald aceasta situdndu-se ca amplasament in partea de sud a Bucurestiulyg*] ‘A
imobiliara specifica este o piatd activd, avand in vedere numarul mare de oferte. 4
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Principalele elementele de comparatie recunoscute de piata specifica sunt:
1. Localizarea-amplasarea in zone periferice, sau in zone centrale care nu sunt complet

negativa asupra valorii proprietitii imobiliare, mai aproape/mai departe de zonele
centrale, sau in anumite zone cu renume istoric.

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

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

4. Utilitati — accesul imobilului de utilitati.

5. Accesul la mijloace de transport in comun, in special la metrou. Imobilele cu o

accesibilitate mai mare au un pret mai ridicat fatd de cele care se afla la o distantd 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 Romdnia, s-
a situat, surprinzdtor, la 74% din media UE in 2021, fa}d de 54,3% in 2013, depdsind astfel fdri precumn
Grecia, Slovacia sau tdrile baltice!

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

Spatiul comercial supus evaludrii este situat in cadrul Complexului Agroalimentar

Piata Sudului din str. Serg. Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti, aproape de iesirea cétre
localitatea Berceni.

sarac-judet-capitala
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Destinatia imobilului este una specificd, respectiv comercializare produse alimentare.
Infrastructura zonei este bine dezvoltatd, spatiul evaluat avand acces direct la
bulevarde, statie de metrou, tramvai si autobuz.

In zond existd toate utilitdtile energie electrica, comunicatii, gaze, apad curentd si
canalizare.

Definirea pie{ei specifice

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.

Astfel, findnd cont de specificul zonei, zona limitrofa cu destinatie mixta rezidentia
si servicii si de tipul proprietitii, piata specifici pentru imobilul care face subiectul
prezentului raport de evaluare este cea a proprietdtilor comerciale situate in zona de sud a
Sectorului 4.

Evolutia valorilor imobiliare

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

In conditiile trecerii prin pandemia de Covid-19 precum si consecintele razboiului din
Ucraina, toate calculele si previziunile pentru 2023 trebuie revizuite, mai ales din cauza
ingrijordrilor privind criza economicd ce se anunta. Potrivit Bloomberg Commodity Spot
Index, preturile la alimente au atins niveluri record in mai 2022, la doud luni de la invadarea Ucrainei
de citre Rusia. [n cei doi ani anteriori, preturile la alimente crescuserd deja cu 40%, potrivit datelor
FMI. Pentru 2023 insd, previziunile aratd ieftiniri cu 21% ale alimentelor.
Preturile materiilor prime scad deja de ceva vreme, constatd Ayhan Kose, economist-sef adjunct ln
Banca Mondiald. " Preturile tn scddere ln materii prime se datorenzd tn parte cregterii economice globale
fragile, dar acest lucru nu ar trebui vazut drept o amenintare cu o posibild recesinne globald”, spune
Kose pentru DW. “ Desi economia mondiald este slabd, nu ne asteptiam ca ea sd alunece intr-o recesiune
in 2023/24. Dar nu este exclus, in conditiile exacerbdrii unor conditii de risc.”3

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

- Lucrarile de reabilitare a blocurilor de locuinte au condus la imbundtatirea intregului aspect al
sectorului 4, dar in special la sporirea gradului de confort iar continuarea acestor lucrdri va
determina cresterea calitdtii vietii cetdtenilor; harta blocurilor aflate in progranul de reabilitare
termicd este accesibild online.

- Tmplementare concept e-Mobilitate urband prin: serviciul de parcdri publice si de resedinid este
complet digitalizat; amplasarea statiilor de incarcare pentru magini electrice (10 statii
functionale de incdarcare a masinilor electrice, alte 17 statii sunl instalate sau in curs de

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

Y https://www.dw.com/ro/economia-mondial% C4%83-dup®% (4% 83-infla% (' 8%9Bic-vine-recesiu
65884866

1 Strategia de Dezvoltare a Sectorului 4 - Municipiul Bucuresti pentru perioada 2020 - 2024
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instalare), amenajare refea extinsa de parcdri tip Park&Ride in apropierea fiecdrei statii de
metrou din sector

la nivelul intreqului Municipin Bucuresti, suprafata ocupatd de spatii verzi trebuie extinsd
pentru a se atinge limita minima impusda Ordonanta de Urgentd 195/2005 privind protectia
mediului, respectiv de 26 m2/locuitor. Conform Registrului Spatiilor Verzi actualizat in 2011,
suprafata de spatiu verde pe cap de locuitor era in Bucuresti de 8,89 m2/locuitor. In sectorul 4,
suprafata medie de spatin verde pe locuitor este de 6,2 m2 /locuitor

Prin intermediul planului integrat de calitate a aerului, a fost impusd modernizarea a 22 de
unitdati scolare;

Solutiile de tip "smart city” implementate au plasat Sectorul 4 pe locul 7 in topul celor 87
autoritdti publice locale care deruleaza proiecte de smart-ciy in Romdnia, respectiv pe locul 5
in topul orasclor cu populatie de peste 250 mii de locuitori (pe locul 1 fiind Municipiul Cluj
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 linie al Magistralei 2 si Soseaua de Centura,
va avea o lungime de 1,6 kilometri. Aceasta va fi supraterana, parter plus doua etaje si
va beneficia de sase zone de acces pietonal, din care doua vor fi situate pe partea opusa
a Soselei Berceni, fiind asigurata o legatura printr-un pasaj pietonal subteran, pe sub
sosea. 300 de locuri de parcare vor fi amenajate aici pentru cei care vin zilnic cu
masinile catre centrului orasului si care au nevoie de un loc in care sa isi lase
autoturismele inainte de a lua metroul de la noua statie Tudor Arghezi, de pe Soseaua
Berceni®. Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti va dezvolta infrastructura de metrou
dincolo de Soseaua de Centura a Capitalei, catre comuna Berceni. .

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

Primaria Sectorului 4 construieste un patinoar olimpic ultramodern cu peste 1.500 de
locuri. Patinoarul va fi acoperit si se vor putea desfasura competitii sportive nationale,
dar si internationale: campionate europene si mondiale de hochei, inclusiv spectacole
de divertisment pentru public. Constructia va fi realizata in curtea Liceului Tehnologic
de Metrologie ”"Traian Vuia”, pe un teren de 2,5 hectare, fiind singurul patinoar
olimpic din sudul tarii, destinat tuturor activitatilor care se pot desfasura pe gheata.
Sectorul 4 va implementa conceptul Green Deal, finantat de Uniunea Eurpeana, pentru
ca spatiul verde la nivelul sectorului sa creasca in urmatorii ani cu 20%, este primul
parc cultural urban al tarii, cel mai mare spatiu verde al capitalei. Bucuresti este una
dintre putinele capitale privilegiate, dispunand de un parc natural in limitele sale
teritoriale. Delta Vacaresti este incadrata de Soseaua Vitan-Barzesti, Calea Vacaresti,
Splaiul Unirii si Soseaua Oltenitei. Parcul Natural Delta Vacaresti va fi tranformat

Papina 14
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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 - martie 2024 sunt:
1. Politica Guvernului privind majorarea cotei reduse de TVA la locuinte noi de la
5% la 9%
Decizia Guvernului de a majora incepand cu ianuarie 2024 plafonul de TVA pentru
locuinte noi la 9%, ceea ce va conduce la o crestere a preturilor la imobile.

3. Cresterea preturilor

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

La cresterea preturilor la materiale de constructii s-a adaugat si cresterea costurilor cu
combustibilul si cu energia, respectiv cresteri de intre 40 - 80% https://www.peco-
online.rofistoric_en.php

PECO ONL,NE

Trend in petrol and dieset prices in Romania
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Peco-Oniine.ro
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26 apr. 2024
Diesel: 7,46

Muntenia Sud (Municipiul Bucuresti, judetele Ilfov si Giurgiu). Noul pret de serviciu
universal al Enel Energie Muntenia, funizorul traditional al zonei, aplicabil de la 1 ianuarie, este de
1,37 leilkWh, pref final, cu toate taxele si tarifele de refea incluse. Preful valabil acum, pind la 31
decembrie, este de 0,75 leilkWh. Agadar, avem o cregtere de 82 % a prefului final.
hittps:/wun.economica. netlfactura-electrica-enel-pret-kw-ianuarie-2022-scumpire-factura-energie-
electrica-cu-cat-cresc-facturile 551175.html

Conform Raport INSS din data de 12.01.2024 ,, Rata megigsmsragdificdrii preturilor de

¢ Comunicat de presa INSS —12.01.2024
https://insse.ro/cms/sites/default/files/co
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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 comerciale, Robor-ul 1a 3 luni crescand de la 3,01%/an in ianuarie 2022 la cca. 6,05%/an, la
data de 26.04.2024.

Cresterea costului banilor se observa direct in numarul de ipoteci instituite la nivelul
tarii ,,...numdrul de ipoteci active in luna iunie 2023 a fost de aproape 4.500, in scidere cu 34%, in
timp ce la nivelul primei jumdtati a anului numdirul de ipoteci active a scizut cu 31%, la aproape
27.000" 7. Creditarea ipotecard a sciizut cu 20% in ultimul an, iar numdrul de tranzactii imobiliare
individuale s-a redus cu o treime in T1/2023, conform analiza prezentata in Ziarul financiar.
https://www.zf.ro/banci-si-asigurari/piata-imobiliara-a-luat-o-la-vale-creditarea-ipotecara-a-

cazut-cu-21995373
Istoric gl grafic

n 7 : | ROBOR 3M: 6.05 %

Valorile extreme ale indicelui ROBOR 3M in perioada 1 ianuarie 2022 - 26 aprilie 2024:
Valoare maxima: 8.21 % (26 octombrie 2022)

Valoare minima: 3.01 % (4 lanuarie 2022)

Valoare medie pentru perioada selectata este 6.36 %

Cererea

Cererea pentru imobile similare cu cel supus evaluérii provine de la agentii economici care
doresc sa isi comercializeze produsele cat mai aproape de zona rezidentiala .

Cererea pentru inchirierea de spatii comerciale este in strdnsd legédturd cu cererea pentru
spatiile rezidentiale si cu partea de infrastructura, accesibilitatea si mobilitatea fiind factorii
determinanti in formarea cererii pentru spatii cu destinatie comerciala.

Conform Raport imobiliare.ro trimestrul 3 al anului 2023 , Interesul de achizitie inregistrat la
nivelul principalelor sase piefe rezidentiale din fard a crescut simtitor in ultimul an. Capitala a
atras cei mai multi potentiali cumpdrdtori, iar orasele Bragov si Timisoara s-au aflat intr-o

7 https://www.storia.ro/blog/newsroom/analiza-pictei-imobiliare-din-ror
agent-expert

-luni-ale-lui-2023-
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competifie stransi pentru urmndtoarele locuri tn clasament. Cererea a crescut in Bucuregti pe ambele
segmente de piatd. Circa 42.700 de potentiali cumpdrdtori si-au ardtat interesul pentru proprietdfile

not listate pe Imobiliare.ro in trimestrul al 1l-lea, cu 25% peste nivelul din intervalul similar al anului
2022.

94.800 5 113.900
potentiell cumpdritorl 20.‘ Yo potentiall
ditkpn wvointle s

i g

+ 131.200 94.000 70.000
Cerere” )3 s :

2% s (D)
Cerore Locuinte  Loculn
Totald Vooh! Nol il

Bucuresti 74,300 53200 42700

7% ] =y

Bragov 12.8900 9.900 5.300
BQO n% e o

Timigoara 12600 9500 5700
20% .

)

In anul 2023, pe piata imobiliard din Romdnia au avut loc peste 158.000 de tranzactii, in scidere cu
aproape 10% comparativ cu anul 2022. Aceastd evolutie in scidere trebuie insd pusd in context, pentru
mai multi relevanfd. In primul rind, piata imobiliard a evoluat diferit intre prima jumdtate a anului gi
a doua jumdtate a anului 2023. De exemplu, in primele sase luni, numdrul de tranzactii a scizut cu
22,1%, comparativ cu prima jumdtate a anului 2022. Cea de-a doua jumdtate a anului a adus o cregtere
a numdrului de tranzactii cu 2,2%, comparativ cu perioada similard din 2022.

Principala explicatie pentru aceastd revenire a numdrului de tranzactii din a doua parte a anului trecut
o putem gdsi in modificirile legislative. In august 2023, Guvernul a anuntat cregterea cotei reduse de
TVA de la 5% la 9%, incepdnd din 1 ianuarie 2024. (...), in 2023 numdrul de tranzactii de locuinte

a scdzut pentru al doilea an consecutiv, tnsd in acelagi timp pofi spune ci 2023 a fost al treilea cel
mai bun an, ca numdr de tranzactii, din ultimii 7 ani®

Numarul anual de tranzactii imobiliare in Roméania

Teanzacth

2020 2021 2022 2023

ANCPI Datavirapper

Oferta

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

Din punct de vedere al spatiilor rezidentiale oferta este una in scidere , Numdrul
apartamentelor si caselor listate la vanzare in cele mai mari sase orage din tard a scizut dramatic
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in ultimele 12 luni. Cea mai afectatd a fost piata rezidentiald din Cluj-Napoca unde oferta
aproape s-a injumdtdtit. $i cumpdrdtorii din Bucuregti au avut de ales dintr-un numdr semnificativ
mai redus de locuinfe n ciutarea proprietdtii potrivite pentru nevoile lor. Chiar $i in aceste conditii, in
Capitald se gdsesc in continuare cele mai multe apartamente si case de vinzare’.

@ stetatotsls pevorsie 12huni

oherth de kiculnte nol
e 1 evohgie (12 furé)

lag

| 6300 -34% ||

Cluj-Na ‘ :
12.500 -17% |

10,200 -‘7“ ;

ph Constanta
! 38.000 0% 2000 24N
11.000 -23% shauners

fn urma analizei ofertei pentru proprietati similare, evaluatorul a ajuns la urmitoarele

concluzii:

e exista o piatd activa pentru inchirierea de spatii comerciale;

e in anexa 2 se regésesc oferte pentru chirii imobile cu destinatie similard cu a spatiului
supus evaludrii.

o preturile de inchiriere pentru spatii similare variaza intre 10 si 18 euro/mp/luna in
functie de destinatia spatiilor: comercializare produse alimentare sau nealimentare,
birouri pentru servicii etc.

o alti factori care influenteaza oferta de inchiriere sunt: accesibilitate mijloace de
transport in comun, locul serviciilor de utilitate publica, mobilitatea in funcsie de acces
bulevarde.

Echilibrul pietei

in ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fati de ultimii ani, raporturile s-au inversat pe
piata imobiliard aceasta devenind o piafd a cumpdrdtorului , prin urmare existd e marja de
negociere fata de preturile din piata care poate varia intre 3% si 5%.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumpdratorului s-a realizat in contextul
penuriei de capital si a cregterii costurilor cu acesta — context de crizd cunoscut in mediile de
afaceri si de participantii pe piata - coroborat cu scdderea numarului tranzactiilor pe
segmentul imobiliar §i 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, avind in vedere diminuarea capacitatilor de

productie precum si o eventuald crizd a forfei de munca, trebuiesc revizuite sub aspectul
cresterii.

? Raport imobiliare.ro trimestrul 3 al anului 2023
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O eventuala crizd economicd conduce inevitabil la cresteri de preturi, prin urmare costul de
inlocuire a constructiilor nu va creste doar ca valoare procentuald ci si sub aspectul valorii
nominale a acestora in sensul devalorizirii acestora.

Sectorul 4 are un avantaj de crestere datoritd faptului cd existd teren liber pentru dezvoltarea
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
aflatd langd centura Bucurestiului, factor care va conduce la creearea de noi locuri de munci.
Dezvoltarea infrastructurii privind mobilitatea si accesibilitatea, centura A0 si dezvoltarea
transportului subteran (noua statie de metrou Tudor Arghezi), corelate cu dezvoltarea
imobiliara si a serviciilor publice (scoli , gradinite si spitale) va conduce pe termen mediu la o
crestere a preturilor terenurilor din zona de sud a Sectorului 4.

Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor in continuare, definita astfel: ,,Cea mai probabild utilizare
a proprietitii, care este fizic posibild, justificatit adecvat, permisivd legal, fezabild financiar §i care
conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.”
Cea mai buna utilizare (CMBU)- este definita ca utilizare rezonabild, probabila si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabila financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sd indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie s fie:
e permisiva legal
posibila fizic
fezabila financiar
e maxim productiva.
Tipul de utilizare reprezintd elementul esential in estimarea valorii proprietdtii, iar valoarea
imobilului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand
in gasirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii.

Analiza CMBU pentru imobilele supuse evaluarii

Cea mai buna utilizare a imobilelor trebuie luata in considerare in raport cu utilizarea sa
existenta si cu toate utilizarile 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, reglementdrile de utilizare, precum si
reglementarile 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, tindind cont de reglementarile urbanistice ale zonei, de
utilizarea prezenta putem considera o utilizare probabild ca fiind permisibila din punct de
vedere legal si anume: utilizare comerciald de produse agroalime
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Testul pentru posibilitatea fizica

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

Capacitatea si disponibilitatea utilitatilor 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 de
produse agroalimentare,

Testul fezabilitatii financiare
Numai acele utilizéri care indeplinesc primele douad criterii sunt analizate mai departe. Cat

timp o utilizare potentiala are valoare in comparatie cu costurile ei si respecta primele doua
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 adreseazi nu numai valorii create in urma utilizarii maxim productive, ci si a
costurilor necesare obtinerii valorii, daca acestea exista, ca de exemplu pentru demolarea si
indepértarea constructiilor, costurilor de remediere 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 obicei utilizarea pe termen lung, care ar
trebui sa se mentind pe amplasament pe toata durata vietii normale a constructiilor.

Durata de viata normala depinde de tipul clddirilor, 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 comerciali cu produse agroalimentare.

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

1. permisiva legal (analiza dezvoltirii rezidentiale )

2. indeplineste conditia de fizic posibild: vecinitdtile, caracteristici intrinseci ale
terenului (deschidere, acces, forma, utilitati);

este fezabila financiar ;

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

w

pe imobil.
In aceste conditii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate condl;ule impuse in
definitia conceptului de cea mai buna utilizare si evaluarea pro n varianta

utilizarii comerciale de produse agroalimentare.
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1.2 PREZENTARE IMOBILELOR

Spatiul comercial C2/P2 este situat in Complexul Agroalimentar Piata Sudului din str. Sergent
Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti.

Conform precizdrilor beneficiarului, spatiul are o suprafata utild de 283,25 mp si este inclus
intr-o constructie cu regim parter, pe structura metalica, peretii perimetrali sunt din geam
termopan si partial ziddrie, acoperis terasa necirculabila semirotunda termoizolata.

In cadrul constructiei functioneazé restaurantul Burger King care ocupa cca. 40% din spatiul
total al constructiei, diferenta fiind alocata spatiului C2/P2.

Finisajele interioare sunt in principal nefinalizate, in sensul ci partea din spate a spatiului
comercial nu are gresie, peretii nu sunt gletuiti si necesita vopsea lavabild.

Accesul la toalete se realizeaza printr-un spatiu care are finisaje finalizate: pardosea cu gresie,
peretii sunt gletuiti si vopsiti. Climatizarea interioara se realizeaza prin utilizarea unui sistem
ventiloconvector fiind montate aerotermele de incilzire/réacire.

Atat grupurile sanitare cat si spatiul prin care se realizeazd accesul necesitd lucrdri de
igienizare.

Spatiul comercial este conectat la reteaua de energie, apa si canalizare.

IV.EVALUAREA IMOBILELOR
Tipul valorii trebuie si fie adecvat cu scopul evaludrii, sau mai bine spus, scopul evaluérii va
determina tipul valorii.
Exista multe tipuri de valoare, fiecare cu definitii specifice (pentru exemple, a se vedea IVSC
Standard 2). Anumite tipuri de valoare sunt utilizate frecvent in evaluare. Altele sunt utilizate
in situatii speciale si Tn circumstante atent identificate si explicate. in utilizarea si intelegerea
evaludrilor, de o importanta deosebité este ca tipul si definitia valorii s fie clar enuntate si sa
fie adecvate cu scopul evaluérii. O modificare in definitia valorii poate avea efect semnificativ
asupra valorilor estimate pentru proprietati.
“Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ san o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunogtintd de cauza, prudent si fara
constrangere.”
Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, lupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard 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 si scopul prezentului raport. Dacd acestea se modificad

semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaludrii.

Abordari 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 luparga.imobilului din
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Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci
cand existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietéti
similare cu proprietatea subiect.

fn urma analizei pietei specifice, a rezultat ci sunt suficiente informatii pentru
determinarea valorilor de piatd a chiriei prin utilizarea abordarii prin comparatii, aceastd
metoda relevind cel mai fidel preful de piati de la 0 anumita perioada.

Asa cum am precizat in preambulul raportului de evaluare, abordarea prin
comparatii consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte) pentru a gisi proprietéti similare
si comparand apoi aceste proprietiti cu cea in evaluare. Analiza comparativa se axeazi pe
asemindrile si diferentele intre proprietiti in ceea ce privegte dreptul de proprietate, motivatia
cumpdrdtorilor si vanzitorilor, conditiile de piatd, amplasamentul, caracteristicile fizice si

economice, dimensiunile.
Prin aceastd metodd, preturile gi acele informatii referitoare la spatii similare, sunt
analizate, comparate §i corectate in functie de asemandri 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 ajustari.
Pentru evaluarea spatiului comercial de 283,25 mp, s-au utilizat comparabilele
cuprinse in Anexa 2 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 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024
Suprafata utila (mp) 283,25 108,00 82 91 600
Pret chirie EUR 1.404,00 1.500,00 1.100,00 7.950,00
Pret chirie EUR /mp 13,00 18,29 12,09 13,25

0 | Tip Comparabila
Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau -3% -3% -3% -3%
procentuala
Ajustare totala pentru -42 -45 -33 -239
tipul comparabilei
Pret ajustat / mp 1.362 1.455 1.067 7.712
1 | Dreptul de proprietate
Drepturi de proprietate proprietate similar similar similar similar
transmise deplina
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0 0 0 0
drepturi de proprietate
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
2 | Conditii de finantare
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
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Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
finantare
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712

3 | Conditii de vanzare
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditii de vanzare
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa
cumparare
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 1362 1.455 1.067 7.712
5 | Conditii de piata
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
6 | Localizare
Localizare Complexul Bld Oltenitei | Bld Oltenitei | Bld Oltenitei | langa Piata
Agroalimentar | - Piata - Piata - Piata Sudului,
Piata Sudului, | Sudului, Sudului, Sudului, Sector 4
Sector 4 Sector 4 Sector 4 Sector 4
Ajustare unitara sau 10% 10% 10% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 136,2 145,5 106,7 0,0
localizare
Prel ajuslat 1.498 1.601 1.174 7.712
Caracteristici fizice
7 | Suprafata utila 283,3 108 82 91 600
Ajustare unitara sau -1,75% -2,01% -1,92% 3,17%
procentuala
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Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
Ajustare totala pentru -26,23 -32,21 -22,56 244,26
suprafata utila (+/- 1%
pentru suprafete mai
mari cu 100 mp decat
cea a bunului evaluat)
maxim 15%

8 | Accesibilitate Acces din
Ajustare unitara sau drumul public 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala principal
Ajustare totala pentru 0,00 0,00 0,00 0,00
accesibilitate spatiu din
drumul principal
9 | An construire 2020 1970 1990 2013 1980
Ajustare unitara sau 3% 3% 0% 3%
procentuala
Ajustare totala pentru 44,9 48,0 0,0 231,3
an construire
10 | Accesibilitate la mijloace Metrou/ Autobuz / Autobuz / Autobuz / Metrou/
de transport la o Autobuz/ Tramvai Tramvai Tramvai Autobuz/
distanta de sub 200 m Tramvai Tramvai
Ajustare unitara sau 5% 5% 5% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 68,1 72,8 53,4 0,0
accesibilitate mijloace de
transport
11 | Finisaje interioare lipsa gresie, gresie, gresie, gresie, gresie,
faianta, lavabil faianta, faianta, faianta, faianta,
perimetral perimetral perimetral perimetral perimetral
geam vitrat zidarie si zidarie si zidarie si zidarie si
geam vitrat geam vitrat geam vitrat geam vitrat
Ajustare unitara sau -0,22% -0,27% -0,33% -0,01%
procentuala
Ajustare totala pentru -3.3 -4,3 -3.9 -0,6
finisaje
12 | Ajustare totala 83,50 84,24 26,90 475,02
caracteristici fizice
Ajustare unitara sau 5,57% 5,26% 2,29% 6,16%
procentuala
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Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
Pret ajustat 1.445 1.539 1.094 8.187
13 | Utilitati disponibile
Utilitati (en Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da
el/apa/canalizare/gaz)
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
utilitati disponibile
Pret ajustat (EUR/mp) 1.445 1.539 1.094 8.187
14 | Cea mai buna utilizare
Cea mai buna utilizare Spatiu Similar Similar Similar Similar
comercial
vanzare
produse
alimentare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0 i
CMBU
Pret ajustat 1.445 1.539 1.094 8.187
15 | Componente non NA NA NA NA
imobilare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,00 0,00 0,00 0,00
elemente specifice
proprietatii
Pret ajustat 1.445 1.539 1.094 8.187
Componente non
imobilare
Pret chirie /mp luna 13,38 18,77 12,02 13,64
ajustat
16 | Numar corectii 6 6 5 4
Ajustare bruta procentual 18,57% 18,26% 15,29% 9,16%
absolut 261,81 274,74 166,60 713,52
Ajustare neta procentual 2,95% 2,62% -0,55% 2,98%
absolut 0,38 0,48 -0,07 0,39
17 | Suprafata utila spatiu 283,25
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Nr.

Elementul de
comparatie

Proprietatea
evaluata

Comparabila
A

Comparabila
B

Comparabila
C

Comparabila
D

18

Alegere comparabila D

13,640

cu cel mai mic numar
de ajustari si cea mai
mica Ajustare bruta
procentuala si absoluta
EURO/mp

19 | Curs euro la 26.04..2024 4,9765

20 | Valoare chirie de piata 13,64
EURO/luna

21 | Valoare chirie de piata 68,00
RON/luna

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-au aplicat ajustari negative la comparabilele
A, B si C din cauza ca acestea se afla intr-o zona mai departata fatd de Piata Sudului, cu un
vad comercial mai slab inferior bunului evaluat, fiind estimata de evaluator o ajustare de
10%.

Pentru elementul de comparatie Suprafata utila s-au aplicat ajustari negative la
comparabilele A, B si C din cauza ca aceastea sunt mai mici fata de suprafata bunului
evaluat, respectiv au o valoare de piata mai ridicata fata de bunul evaluat iar pentru
comparabila D s-a aplicat o ajustare pozitiva avand in vedere ca aceasta are o suprafata mai
mare decat cea a bunului evaluat, respectiv este inferioara din punct de vedere al costurilor
(cu cat o proprietate este mai mare ca suprafata cu atat costul chiriei pe mp va scadea
comparativ cu o proprictate care are o suprafata mai mica). S5-a estimat de evaluator o
ajustare de 1% pentru orice diferenta mai mare sau mai mica de 100 mp fata de suprafata
spatiului evaluat.

Pentru elementul de comparatic An construire s-au aplicat ajustari pozitive la
comparabilele A, B, C si E din cauza ca accastea au o vechime a constructici semnficativa
fata de bunul evaluat, fiind estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru elementul de comparatie Finisaje interioare s-au aplicat ajustari pozitive la toate
comparabilele din cauza ca acecasteaau finisaje interioare finalizate fata de finisajele bunului
evaluat care necesita imbunatatiri. Pentru calculul ajustarii s-a ales de catre evaluator din
Catalogul Costuri de evaluare CLADIRI DE BIROURI SI CLLADIRI COMERCIALE” -
Editura IROVAL 2020, autor C Schiopu decembrie 2023 produsul cod FICPOSET Finisaj
interior sp.comercial P+Epartial: pardoseli gresic antiderapanta+parchet; pe o supraf f mica
tavan susp.din panel furniruit+panouri met.cu plase vopsite cu o valoare de 373,43 lei fara
TVA/mp, rezultand astfel o valoare de amenjare a spatiului evaluat de 21.254 euro,
respectiv 354 eurox 60 luni (perioada de amortizare a investitici estimata de evaluator).
Valoarea de 354 euro s-a impartit Ia suprafata utila a fiecarei comparabile rezultand o
ajustare de -3,3 euro/mp la comparabila A, -4,3 curo/mp la comparabila B, -3,9 euro/mp la
comparabila C, -5,4 euro/mp la comparabila D si -0,6 euro /mp aferent co paealile
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Pentru elementul de comparatie Accesibilitate la mijloace de transport in comun
metrou/autobuz/tramvai s-au aplicat ajustari pozitive la comparabilele A, Bsi C care nu

au acces la metrou, fiind estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru restul elementelor de comparatie nu au fost necesare ajustari

fn urma aplicirii abordirii prin comparatii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,
valoarea de piati a chiriei lunare pentru imobilul C2/P2 avind o suprafatd de 283,25 mp
este de 13,64 euro/mp, echivalentul a 68 lei/mp.

Pentru evaluarea suprafetelor mai mici din cadrul spatiului C2/P2, de pand in 100 mp,
s-a realizat calculul prezentat in tabelul de mai jos:

Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
Data anuntului 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024
Suprafata utila (mp) 94,42 108,00 82 91 600
Pret chirie EUR 1.404,00 1.500,00 1.100,00 7.950,00
Pret chirie EUR /mp 13,00 18,29 12,09 13,25

0 | Tip Comparabila
Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau -3% -3% -3% -3%
procentuala
Ajustare totala pentru -42 -45 -33 -239
tipul comparabilei
Pret ajustat / mp 1.362 1.455 1.067 7.712
1 | Dreptul de proprietate
Drepturi de proprietate proprietate similar similar similar similar
transmise deplina
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0 0 0 0
drepturi de proprietate
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
2 | Conditii de finantare
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
finantare
iPret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
3 | Conditii de vanzare
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditii de vanzare
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
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Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa
cumparare
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
5 | Conditii de piata
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7712
6 | Localizare
Localizare Complexul Bld Oltenitei | Bld Oltenitei | Bld Oltenitei | langa Piata
Agroalimentar | - Piata - Piata - Piata Sudului,
Piata Sudului, | Sudului, Sudului, Sudului, Sector 4
Sector 4 Sector 4 Sector 4 Sector 4
Ajustare unitara sau 10% 10% 10% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 136,2 145,5 106,7 0,0
localizare
Pret ajustat 1.498 1.601 1174 7.712
Caracteristici fizice
7 | Suprafata utila 94,4 108 82 91 600
Ajustare unitara sau (0, 14% -0,12% -0,03% 5,06%
procentuala
Ajustare totala pentru 2,03 -1,99 -0,40 389,88
suprafata utila (+/- 1%
pentru suprafete mai
mari cu 100 mp decat
cea a bunului evaluat)
maxim 15%
8 | Accesibilitate Acces din
Ajustare unitara sau drumul public 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala principal
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Evaluator EPI - AANN.G. CONSULTING S.R.L.~ Nr. ANEVAR 0870/2024

Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
Ajustare totala pentru 0,00 0,00 0,00 0,00
accesibilitate spatiu din
drumul principal

9 | An construire 2020 1970 1990 2013 1980
Ajustare unitara sau 3% 3% 0% 3%
procentuala
Ajustare totala pentru 44,9 48,0 0,0 231,3
an construire

10 | Accesibilitate la Metrou/ Autobuz / Autobuz / Autobuz / Metrou/
mijloace de transport la Autobuz/ Tramvai Tramvai Tramvai Autobuz/
o distanta de sub 200 m Tramvai Tramvai
Ajustare unitara sau 5% 5% 5% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 68,1 72,8 33,4 0,0
accesibilitate mijloace
de transport

11 | Finisaje interioare lipsa gresie, gresie, gresie, gresie, gresie,

faianta, lavabil faianta, faianta, faianta, faianta,
perimetral perimetral perimetral perimetral perimetral
geam vitrat zidarie si zidarie si zidarie si zidarie si
geam vitrat geam vitrat geam vitrat geam vitrat
Ajustare unitara sau -0,22% -0,27% -0,33% -0,01%
procentuala
Ajustare totala pentru -3,3 -4,3 -3,9 -0,6
finisaje

12 | Ajustare totala 111,79 114,46 49,06 620,64
caracteristici fizice
Ajustare unitara sau 7,46% 7,15% 4,18% 8,05%
procentuala
Pret ajustat 1.474 1.569 1116 8.332

13 | Utilitati disponibile
Utilitati (en Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da
el/apa/canalizare/gaz)

Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
utilitati disponibile
Pret ajustat (EUR/mp) 1.474 1.116 8.332
*
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Evaluator EPI - ANN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Nr.

Elementul de
comparatie

Proprietatea
evaluata

Comparabila
A

Comparabila
B

Comparabila
C

Comparabila

D

14

Cea mai buna
utilizare

Cea mai buna utilizare

Spatiu
comercial
vanzare
produse
alimentare

Similar

Similar

Similar

Similar

Ajustare unitara sau
procentuala

0%

0%

0%

0%

Ajustare totala pentru
CMBU

0,0

0,0

0,0

0,0

Pret ajustat

1.474

1.569

1.116

8.332

15

Componente non
imobilare

NA

NA

NA

NA

Ajustare unitara sau
procentuala

0%

0%

0%

0%

Ajustare totala pentru
elemente specifice
proprietatii

0,00

0,00

0,00

0,00

Pret ajustat
Componente non
imobilare

1.474

1.569

1.116

8.332

Pret chirie /mp luna
ajustat

13,65

19,14

12,26

13,89

16

Numar corectii

6

6

5

4

Ajustare bruta

procentual

20,46%

20,15%

17,18%

11,05%

absolut

1.651,98

1.759,96

1.255,76

859,14

Ajustare neta

procentual

4,96%

4,63%

1,46%

4,81%

absolut

0,65

0,85

0,18

0,64

17

Suprafata utila spatiu

94,42

18

Alegere comparabila D
cu cel mai mic numar
de ajustari si cea mai
mica Ajustare bruta
procentuala si‘absoluta
EURO/mp

13,890

19

Curs euro la 26.04..2024

49765

20

Valoare chirie de piata
EURO/luna

13,89

21

Valoare chirie de piata
RON/luna

69,00




Evaluntor EPI - AN.G. CONSULTING S.R L. - Nr ANEVAR 087072024

Ajustari realizate

Pentru clementul 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 negociese.
Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitvare la marja de
negociere pentru acest tip de proprietate

Pentru elementul de comparatic Localizare s-au aplicat ajustari negative la comparabilele
A, B si C din cauza ca acestea se afla intr-o zona mai depdrtata fata de Piata Sudului, cu un
vad comercial mai slab inferior bunului evaluat, fiind estimata de evaluator o ajustare de

10%.

Pentru elementul de comparatie Suprafata utila s-au aplicat ajustari negative la
comparabilele B si C din cauza ca aceastea sunt mai mici fata de suprafata bunului evaluat,
respectiv au o valoare mai ridicata iar pentru comparabilele A si D s-au aplicat ajustari
pozitive avand in vedere ca aceste sunt mai mari decat suprafata bunului evaluat, respectiv
sunt inferioare din punct de vedere al costurilor (cu cat o proprietate este mai mare ca
suprafata cu atat costul chiriei pe mp va scadea comparativ cu o proprietate care are o
suprafata mai mica). S-a estimat de evaluator o ajustare de 1% pentru orice diferenta mai
mare sau mai mica de 100 mp fata de suprafata spatiului evaluat.

Pentru elementul de comparatie An construire s-au aplicat ajustari pozitive la
comparabilele A, B, C si E din cauza ca aceastea au o vechime a constructiei semnficativa
fata de bunul evaluat, fiind estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru elementul de comparatie Finisaje interioare s-au aplicat ajustari pozitive la toate
comparabilele din cauza ca aceasteaau finisaje interioare finalizate fata de finisajele bunului
evaluat care necesita imbunatatiri. Pentru calculul ajustarii s-a ales de catre evaluator din
Catalogul Costuri de evaluare CLADIRI DE BIROURI SI CLADIRI COMERCIALE” -
Editura IROVAL 2020, autor C.Schiopu decembrie 2023 produsul cod FICPOSET Finisaj
interior sp.comercial P+Epartial: pardoseli gresic antiderapantatparchet; pe o supraf.f.mica
tavan susp.din panel furniruit+panouri met.cu plase vopsite cu o valoare de 373,43 lei fara
TVA/mp, rezultand astfel o valoare de amenjare a spatiului evaluat de 21.254 euro,
respectiv 354 eurox 60 luni (perivada de amortizare a inveslitiei estimata de evaluator)
Valoarea de 354 euro s-a impartit la suprafata utila a fiecarei comparabile rezultand o
ajustare de -3,3 euro/mp la comparabila A, -4,3 euro/mp la comparabila B, -3,9 euro/mp la
comparabila C, -5,4 curo/mp la comparabila D si -0,6 euro /mp aferent comparabilei D.
Pentru clementul de comparatie Accesibilitate la mijloace de transport in comun
metrou/autobuz/tramvai s-au aplicat ajustari pozitive la comparabilele A, B si C care nu
au acces la metroy, fiind estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru restul elementelor de comparatie nu au fost necesare ajustari

In analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie sd fie testate pentru a ne asigura

cd raportul de evaluare si concluziile sale respectd urméatoarele principii:

scopul

proprietétii imobiliare si viabilitatea pietei.

Adecvarea
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metoda, pentru
si utilizarea evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul
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Evdluator EPI - AN.G. CONSULTING S.R.L. — Nr. ANEVAR 0870/2024

»  Precizia
Precizia Ginei eValuiri este misuratX de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vinzare a proprietitilor
comparabile.
Numiirul de proprietiti comparabile, numérul de corectii §i corectiile absolute si nete,
pot sugera precizia relativé a unei anumite aplicatii a metodei. Daci sunt disponibile muite
proprietdti comparabile care si par ci se conforrheazi unui model real al pietei imobiliare, se

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

. ¥ inf i

Adecvarea si prec?‘{ia influenteaz calitatéa si relevanta rezultatelor unei metode.

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

Chiar gi datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate dack
nu se fiihdamenteaz} pe suficiente informatii. fn termeni statistici, intervalul de incredere in
care va fi valoarea real, va fi ingustat de informatiile suplimentare

Alte argumente care au stat la baza acestei opinii i considerente privind valoarea sunt:
valoarea a fost exprimati {inind seama de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport; opinia evaluatorului reprezintd valoarea cea mai apropiati de o valoare de piat
realistd a proprietétii imobiliare supuse evalurii.

in urma _aplicirii aborddrii prin comparatii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,
valoarea de plati a chiriei lunare pentru spatiul comercial C2/P2 avind o suprafati de 283,25
mp este de 13,64 euro/mp, echivalentul a 68 lei/mp.

in situatia tmpairtirii s%aﬁului comercial C2/P2 in suprafefe mai mici de 100 mp,
valoarea de piat& a chiriei luiiare este de 13,89 euro/mp, echivalentul a 69 lei/mp.

Opinia finala a evaluérh este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Data evaluifrii: 26.04.2024 (Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,9765 RON)
Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

Anexe

Anexa 1 - Foto spatiu comercial C2/P2
Anexa 2 - Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimg
zona Sector 4 Bucuresti Piata Sudului
Anexa 3 - Documente spatiu comercial

EVALUATOR EP],
AN.G. CONSUL S.R.L.
Angel FLORESCU
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Anexa 1 la raportul de evaluare — Spatiu C2/P2 —283,25 mp situat in Str. Serg. Nitu Vasile nr. 1, Sector4,
Bucuresti
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

COMPARABILA A — 13 euro/mp

~ [ 108m? spavu comercatdeir: X - & X
1"1c3fcbw". ga"NKSMiMwMzgxLiE3MDkyOTY30DM:Zga_NK3K3T1ETS*"MToNDM3Ng... 3¢ o &
W Sound of Freedom . O AR 8ookmarks

CcC & ngii&mﬁ\u??égrd8.:6.No_.&.v.&B‘m:aEcm.o_s...:mrvo_.ooa._oﬁnz.raszb_n

=

mﬁu—‘mm Devanzare v Delinchiriat v Ansambluri rezidentiale ~ Companii Vv Creditare & Contut meu Adaugd anunt

Globsibome Global Home Romania  Aratd toste anuniurils

erciale de inchinat » Bucuresti > Sectorul 4 > Berceni > Spatiu comeraial 108 MP | Zona Piata Sudului - Oltenite: - Berceni

¢ inapoilalistd | Spapi com

', Gabriel Rogoveanu
-Agentie
0745 622 559

+40
Am nevoie de mai mukeinfor.. v

Sunt interesat(a) de-acest spatiu
comercial de nchiriat §i.as vrea sa fac
o vizionare. Astept cu interes
raspunsul dvs.

Multurmesc!
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v 3 108m? spatu comeriaideir X -+ -0 X

c = n.oaﬁax__o\&na\uuunc\nosavio?s?nguﬁ.ﬁaac.ésoai.ga._U«.ﬂ?ﬂgs_wvm_ua.g&*% - ga*NjkSMjMwMzgxLjE3MDkyOTY30DM.>_ga_NK3K3T1FTS"MTodNDMSNig.- b (s IS @

W sound of Freedom | £33 AR Bookmarks

-

© Soseaua Oltenitel, Bercani, Sectorut 4, Bucuresti L. 108m? 1404 € Q salveszs E

Globattome Giohal Home Romania  Arata coate anungurile

Am nevoie de mai mute infor... Vv

oN

Cun
Unio
h 84t

Surnt interesat(d) de acest spasu
comerdal de inchiriat §-ag vrea sa fac
o vizionare. Astept Cu interes
raspunsul dvs.

Multumesd

s,

™,

131 7 2000

Agminsstratorul acestor date.este S.C.OX
Online Services S.R.L. [Storia) marmuls

Spatiu comercial 108 MP | Zona Piata Sudului - Oltenitei - Berceni 1404 € = i
rimi LAl
@ Soseaus Oltenitei, Bereeni, Sectorul 4, Bucuresti 13m i
Propune un pret
Raporteazs
Prezentare generalad
Pubhcitate =
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

COMPARABILA B

v [} s2m’spavucomercaidemct X+
C %  storiarofro/oferta/p-ta-sudului-oltenitei-spatiu-comercial-82mp-trifazic-DyzOV

W Sound of Freedom (
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3 82 m* spavu comeraal de inx
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W Sound of Freeaom (
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20,
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare

v O 82m.spetu comeraatdemc: X

c = nﬂr..o\a.\o?nm\v.s.nicg.o_sgm...mvnnc.nogaurmwav.ia&n._g

W Souna of Freedom |

storia

si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

6|Page



Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v T3 108m’ spatiu comeraalgein. X .+

€« - C = ngo\a\oﬁm:o\%nac.noaﬁﬁ_.am.3?Nﬂs.uﬁw.u&:_cvo:o:_i-gg_OSnZ

W Sound of Freedom |

© Soseaua Oltenitei, Berceni, Sectonul 4, Buturest L. 108 m? 1404 € <

GlobslMome Giobal Home Romenia  Arats toate anunjursile

ROMANIA
Raporteazd
Prezentare generald
Publicitate
AD
®, Suprafats utils 108 m2 Destinatia proprietatii  Cere imformati Anunyur de Google
Etaj Cere infarmatii Tip cladire Cere informati E
De ce se afiseazd acesianum? B
» Stare gata de utilizare R Tip vdnzator agentie
Vizionare la distantd Cereinformatii # Liberdela Cere informatii
Descriere Dbt

e Anuntun ce-Google

Gabriel Rogoveanu * Global Home Romania * Real Estate Consultant

Spatiu Comercial cu o suprafata de aproximativ 108 mp, situat inzond Bercen - Oltenite), in imediata apropiere de Piata Sudului,
{a parterul unui imobil cu regim de tnaltime P+10.

Spatiul este neutifat s1 nemobilat.

Zona cu multple mijlcace de transport in comun, statia de metrou Piata Sudulw, fiind 12 10 minute.
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [0 108m’ spat comerciatdeir. X

« G = stonaro/ro/oferta/spatiu-comercial-108-mp-zona-piata-sudului-oltenitei-berceni-IDyiCM B OO &

W Sound of Freeaom |

© Soseausa Olteniter. Berceni, Sectorul 4, Bucuresti L. 108 m? 1404 €

ﬁ’lwﬂ::!:!» Global Home Romanta  Arati toote anunfurile

Descriere Publicitate
2 aAnunwn de Google

Gabriel Rogoveanu A Global Home Romania » Real Estate Consultant

Spatiu Comerdial cu o suprafata de aproximativ 108 mp, situat in zona Berceni - Oftenitei, in imediata apropiere de Piata Sudului,
1a parterul unui imobil cu regim de inaltime P+10.

Spatiul este neutilat si nemobilat.

Zona cu multiple mijloace de ransport in comun, statia de metrou Piata Sudulw, fiind la 10 nunute.
Zona cu trafic pietonal si auto.

Spatiul este pretabil pentru diverse activitati.

Global Home Romania, este o firma in schimbare de jocun pe piaja imobiliara din Romania ce se afla intr-o expansiune rapida.
Modelul hibrid intre tehnologie §i interacgiune umana alatun de colaboratorii firme, inspira constant incredere. Avand ©
abordare de marketing profesionald si indrazneta a ndicat atenfia asupra modului in care oamenii se gandesc la imobiliare.

Global Home Romania continua sa se dezvolte cu succes in domeniul imobihar, reugind s3 adune constant partenern i
colaborator de incredere. Cu sediul in Bucuregt, Global Home Romania. a aparut ¢a o firma de incredere imobiliara ce i@ 2
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ 108m® sparu comercigtcerr X + - a2 x

An_Qn-. storiaro/rofoferta/spatiu-comercial-108-mp-zona-piata-sudului-oltenitei-berceni-1DyiCM g O D S B

W Sound of Freedom |
Q Saseaus Olteniter, Berceni, Sectorul 4. Bucuresti L. 108 m 1404 € O Satveazd E

Ql!noz.-zzs-_» Globa! Home Romania  Aratd toalt anunjunie

succes giverse proprietap din capitala Romaniet 10 cotaborare Cu ¢el Mal sotisucagn CUMpAratorn g invesuton.

Mai putin ~
Agentie imobiliara
Vrel s& monitorizezi proprietiti similare?
propeiedi — & Notifici-ma despre anunturi similare \_ Global Home Romania
Activeaza notificarile 5i nu pierde nicio oferta.
Global Home
ROMANIA
Particularitati
0745 622 521
Anul constructiet 1970
Calea Dorobanti 112 | Sector 1 |
Media internet, gaz, canalizare, apd curentd Bucuresti, 010562, Bucurest {judetul)
Vez toate ofertele
Informatii suplimentare aer conditionat
Publicitate
aD D%
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [3 w08m’ spavu comercaicer X+
€ C % - storiarofrofoferta/spatiu-comercial-108-mp-zona-piata-sudului-olteniter berceni-IDyCM
W Souna of Freedom |
@ Soseaua Oltenitei, Bercent Sectorul 4, Bucurest k. 108 m? 1404 € Salveaza  EEINES]
m—rﬂﬂ.ﬂu!- Globa! Home Romania  Argtd toats anunjurile
by iz
28 , ¥
e Q T | .\
~ i : - =
::_moowianuo.u_ %ﬂﬂ Rk wm e \\...\. * 3
TR H Reparamerigidere@) T~ TR o
B E S 3 %
Cimitiryl 5 T e
.__SSEBQ « Caramidaru de-Jos & =
. _ '\
£ epiesa.ro Oltenttes
Cimitiruf Buna Vestire P < | “ oawo.dm:_w Complex Jupiter
%vo e Residence
gé&izo..o & Ba; 00 @ &
& Q§s£°. &8 &
Aol Ohane o & m,,% Acumulator fotovoltaice
a & LiFePo4 9.6kWh VT-482008,
Punct de recoltare :
o REGINA MARIA Bercer ooy ; Vestwoods
Ry -
—u&_o %0 8 - L Praturile contn TVA 9% o bvrare gratunts i
m ) Tl adrech, Acumulatorut Btiu-fier-fosfit (UFePO4
RS S a8
) o) go%acngn%g:.
AugerT BALLROOM Q) S 2 + pentru s gestiona 5.3
~
& & | . 5> Folosim doar materiale...
o% ot

=
&
Comen rapide de 1a tastatirs - Date harth ©2024 Google  Conditii gogvog

Kaufland
ucurest: Berceni})
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

COMPARABILA B - 18,29 euro/mp

v. [0 82 m sparucomeranideincr X+ e S Y

e O O =

O AltBookmarks

cC = ga\-o\oqoa\?n.ch_cmgm:»&.uvwmc.noaﬁaurwmav.ign_g

W Sound of Freedom |

Q Bercen), Sectorul 4, Bucurest: L s2m 1500 € © Salvears EEHICT=EN'

‘ KING IMOBIUARE  ArotS taate anunjurite

131 £2000

Agmimstratorul acestor date este S.C OLX
Online Services SR.L [Sconamarmult

B g e et by oo gt Lty
T e fe e e L s i

P-ta Sudului;-Oltenitei | Spatiu Comercial 82MP | Trifazic Trimite mesajul
@ Berceni, Sectorul 4, Bucurestt

Raporteazd

Prezentare generala Publicitate
0 Anunturi de Google

% Suprafats utild s2m Destinatia proprietatii Cere informati E

Eta) Cere informatil Tip cladire Cere informatii
» Stare gata de utilizare R Tip vanzator agentie
Vizionare la distan{a Cere informatil Liber de la Cere informatis

Descriere .,..._.._.“.,_a_as
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

[ s2m’ spavu comercai deinc: X+

c = noa?.o\axo?a\v.s.wa:_s.o_Saﬁ.muwchoBmam_.BBv.ia&n._9n0<

'@ Sound ot freedom (..

Q@ Berceni, Sectarul 4, Bucurest L 8s2m 1500 € O salveazs BRI

1 KING IMOBILIARE  Arat3 toate snungurde

Vizionare la distan{a Cere informaiii Liber de la Cere informatit
Descriere Publicitate
o anuntun de Google
ID Anunt : P69164 N iafizas il

KING IMOBILIARE va propune spre INCHIRIERE un SPATIU COMERCIAL compus din 2 camere , un spatiu de Primire Comena de
34MP s1 un atelier de 29mp,2 holuri, 1 5as S UN grup sanitar . in zona Sos. Oltenitet, Bercen, Piata Sudului

SPATIUL are o suprafata de 82 mp si se afl3 |3 PARTER intr-un bloc cu regim de inaltime P +8. Dispune de trifazic, 1ar incalairea se
face cu AC sau electric

. Este ideal pentru desfasurarea activitatil comerdiale ale unei firme. care este in cautarea unui spatiu intr-o 2ona selecta a

orasului.

Va asteptam sa il vedem impreuna ! Agent: Popescu Angelo

Vrei s3 monitorizezi proprietati similare? e
_ & Notifics-mi despre anunturi similare _
Activeaza notificarile s nu pierde nicio oferta.
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ s2m’ spatw comeraai deine X

c = &o1?3\8\0?:&?3.23_c_.oxo::m.uvw:c.no:&.nu_.ﬁav..a&n._oﬁg

W Sound of Freedom {..
© Berceni, Sectorul 4, Bucurest L. 82m 1500 € © Salveazi E

q KING iMOBILIARE - Arsta toate anunfurile
SPATIUL are o suprafata de 82 mp st se afla la PARTER intr-un bloc cu regim de inalume P +8. Dispune de trifazic. @r incalzirea se

face cu AC sau electric.

. Este ideal pentru desfasurarea activitatii comergiale ale unei firme, care este in cautarea unui spatiu intr-0 20na selecta a

orasului.

Va asteptam sa il vedem impreuna ! Agent: Popescu Angelo

Vrel s3 monitorizezi proprietétl similare? — . 3 e
& Notifici-m3 despre anunturi similare _
Activeaza notificarile 5i nu pierde nicio oferta.

Particularitati
Anul constructie: 1990
Media internet, gaz, canalizare, ap3 curentd
Informatii suplimentare aer conditionat, fift
Agengie imobiliara
KING IMOBICIARE 2
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v 3 82 m’ spatu comeraal de x 4

cC =

W Sound of Freecom

o\ao\ommau\?ggsdgsgmcﬁog_&wav.i?uﬁ._oﬁg

L 82m 1500€

© Berceni, Sectorul 4, Bucurest:

‘ KING IMOBILIARE  Arats toute amunjurile

Hartd Satelit @ 3
0 Leroy:Merlin y
ﬂ nstitutul de Studii % i
= pentru oasn Public z
% .ﬁ & : .W Sedws Fc
..r/ﬁw FCE
g . m - Publs seitate
W B Piata m...a...hﬂr{.ffu : .w.n\ #.Jw“. % 40 lick
= Sﬁmﬁﬂozgam.‘ 0 s ) S
Punct:de recoltare < R %\v Romstal mn..m_: Central 0
Zrieged Duke REGINA'MARIA Bercent # /f !
dwmnnmz_ c&@ o %.
0y Q -~ W Unntate B_Smao
asarY AUBERT;BALLROOM 5N i
Schme de %r @
Scoala'Gimnaziald 25 % . "
Cc

Nr.194 ﬁwé&. ¢ w%
sas Dunbrt g & S
Mwwwosm ﬂmfw\\m«&v f-v fv.e %N ~u xmc:gao 3 e +
e SAaN Y [ ot | g —
.ﬁhﬂms,m&ﬂ, 4 N

<.
A

Bucurest (judetul)

Vezi toate ofertele

Splaiul Independentet 1. 000000,
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

COMPARABILA C — 12 euro/mp
BN W

v 3 9t m' spatucomeraaigemnc X %
€ 9 @ % soarofrofoferta/spatiu-comercial-90-mp-stradal-de-inchiriat-IDybgk#map &Bx 0O ®
3 An8ookmarks

W Sound of Freedom i

storia

& Contul meu Adaug3 anunt

Devanzare v Deinchiriat v Ansambluri rezidengiale v Compani Creditare

Eskyo Team  ssotli codle anunfurnic

Spatii comerciale de inchinat > Bucurest 2 Sectorul 4 > Bercent > Spatiu Comeraial 90 Mp Stradal -De inchiriat

€ inapoi la listd

+40
Am nevoie de mat multe infor... v

Sunt interesat(3) de acest spatiu
comercial de inchinat st ag vrea sa fac
owvizonare. Astept Cu interes
raspunsul dvs.

- Multumesc!

storia
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

3 91 m* spatw comesaai deinc X+

€« » ¢ =«

\. (
Y £ %
ff
%3 storiaso/ro/oferta/spatiu-comercial-90-mp-stradal-de-inchinat-IDybgK#map
W Souna of Freedom (

storia
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v O 91 ™ spsvu comergai ge e’ X +

€ 2 C = noam..o\.d\&o:n\mvuac.noaﬁou_.w?%g_.am.m:nsaoﬁ._gvmxguu

W Sound of Freedom
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v O 91 m’ spat comeraaldemct X+

€ 3 Cc =

W Sound of Freedom (.

storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-80-mp-stradal-de-inchiriat-IDybgKémap

Q' Berceni, Sectorul 4, Bucurest

Eskyo Team  Aratd toste anunfuriic

L.otm 1100 € < Salveazd  [EEGHIFN

n\.\-h:‘ WA WIS SV -1-1 TR TIVIT TR VIS NI TR Lol 'Y -cc <
Trimite mesajul
Q Bercent Sectarul 4, Bucuresu 12€m
Propune un pref
Raporteazd
Prezentare generala
&y Suprafata utild 91 m? Destinatia proprietati Cere informagi Agentie imobifiard
Eta) Cere informatii Tip cladire Cere informatil Eskyo Team
) 741 205
» Stare gata de utilizare & Tipvanzitor agentie 0744,205078
. . Soseaua Giurgiului nr 12, 040671,
Vizionare la distania Cere informatil Liber de la Cere informagu Sectorul 4, Bucuresti (sectorul)
Vez toate ofertele
Descriere
Se ofera spre inchiriere un spatiu comercial situat la parterul unui bloc construit in anul 2013, la 10 minute de mers pe jos de Oaniel lonica
statia de metrou Aparatori Patriet, fiind pozitionat cu acces facil atat catre Sos. Oltenitei si Sos. Berceni. oqmowmww 525

Suprafata utila a spatiului este de 31 mp, acesta beneficiaza de 2 intrari si 2 grupun sanitare, deschidere stardala, putand fi

personalizat dupa preferintele clientulu.
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ 91 m spatu comerciai denct. X -+

€ 3 C % siorarofrofoferta/spatiu-comercial-0-mp-stradal-de-inchiriat-IDybgK#tmap

W Sound of Freedom (..

@ Berceni, Sectorul 4, Bucuresti Laom 1100 € O Saiveszd  [EEETET

Eskyo Team  Asaid toate anunturile

SUprarata utia‘a SPaLIUI este oe Y1 Mp. acesta Denericiaza ge Zinuan st2 grupur: SaNITare, gescniaere Staraaia, putana i A7\ Daniel loni
personalizat dupa preferintele clientului. \ ) Agentie
"~ 0760593525

Vrei s monitorizezi proprietiti similare?
Activeaza notificarile 5 nu pierde nicio oferta.

7 Notifics-m3 despre anunturi similare ;

+40
Particularitati
Am nevoie de mai multe infor... v
Anul constructie 2013
Sunt interesat(a) de acest spatiu
Media internet, gaz, canalizare, apd curentd comeraal de inchiniat si'ag vrea sa fac
o vizionare. Agtept cu interes
raspunsul dvs.
Muljumesc!
Informatii suplimentare aer conditionat
131 72000

Administratorut acestor date este,$.C. OWX
Online Services S.R.L. (Stona) maimufs

Trimste mesajul

19|Page
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v ues..uvsagoag%? X o+

€ > C = storiarofrofoferta/spatiu-comercial-90-mp-stradal-de-inchiriat-IDybgK#map B 0o D

W Sound of Freecom |

Q ‘Berceni, Sectarul 4, Bucuresti L. 9t m? 1100 € & Satveazd [EECIEIES

Eskyo Team  Aratd Lowls anunjurile

SEcTORUL 4% ; Daniel lonica
¥ Pia nmﬁ;&.. S Agentie
W 2 ' A 0760 593 525
Sy S : ...mn_nuw.-,ob:_m?ﬁ@
50 Punct'de recoltare  “~_=_
1 Crvcom Duice. REGIN M
b <]
BERCEN! E_Q o
o
wuiuuz.ﬁ
ba Computt? +40
Scoala Gimnaziald
Nr _ﬁo
3 Am nevoie de mai multe infor.. v
trada Dondrit oy
ic Salon& @/x % ] .
3n Obregia &w Sunt interesat({a) de acest spatiu

comercial de inchiriat §i agvrea sa fac
o wvizionare. Agtept cu interes

-t 7 f&
nafaiBercen: Sudfgls ¢

%& . raspunsul dvs.
N Batalionui2
2 .&..o ) infanterie C3lugsreni - Mulgumesc!
m Xz &“ 9 bvnnm.. o :
5 & % Coman rapide delatastaturd  Gate harth €2024 Google - Condy - Ragorteszh o erosre pehartd
Agmmistratorut acestor Gate este
Onine Services S.R.¢. (Storia) maimuls
Anunturi similare @
L et ot Trimize mesaul
e T

B o - x clf borr? . T - -
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

COMPARABILA D - 13,25 eur/mp

v [ spstucomercal| 600mp [Piaty X & - & X

-comercial-de-inchiriat-X81C140G72utm_source=imoradar24.roftutm_medium=redirectéutim_campaign=mor... T ax O D =
O Al Bookmarks

C % imobiliare.rofinchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/bercen/spati

W Sound of Freedom (

= imobiliare.ro f W

> Spatu comercial | 600mo [Piata Sudutui - Rond Nitu Vasie saF Tnapoi

i3.25€impiung ﬂ-wmo m:s&

Anuntun imobiiiare - > Soati comerciaie de incrunat > Spatii comerciale de'Inchiriat in Bucurest > zona Berceni

Spatiu comerciall 600mp IPiata Sudului - Rond Nitu Vasile S4
° Bucuresi, Sector 4, zona Berceru - Vezi harta

Cristian Haidau - NILS

Trimite linkul unui prietenpe:

© fim® &
gggg@
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v (@ Soatw comercial|600mp P X+ - 8 X
cC = .:SQnHm.B\.Rza@a.mvmaz_.ngo«o.s_m\c:gm&\wﬂsa\mv&c.B:an_w_.aw.m:nzan.xmﬂnﬂomqglguasgwa.%-a&&guB&Bﬂm&nﬁ%ﬁ:uﬁ&? A 0O 2

W-Sound of Freedom ( (3 A8 Boakmarks

- vidgo Locshzare StreetView Miloace transport Invatsmant Supermarket/Mait Medica Restawrante Banc Recreere Parcarn

Motivpentrucontact

Buna ziua,
M3 intereseazd aceasts propnetate de pe
wmobiliare.ro: Rog detai...

Sunt ge acord cu tarmeni sk conditale
rnobaiiare. ro

TRIMITE MESAJ
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v @ spavucomeraial} 600mp Pt X | - 08 X

cC % msow_ﬁua...omR:._:a?uv&1§~2§2§§§<§mc.3§m§io~-§“Qaom;as.mocaou_:Quﬁakawgusa_canqa,ggeaﬁaau.Bo?. e OO @&

3 At Bookmacks

W Sound of freedom (..

Parcar X

- Viceo Localizare StreetView Mijloace transport i ant. Supe Mall Medical Restaurante Banc Recreere

Bund zua,
Ma a 4 prop depe
imobiliare 1o, Rog detalit

Sunt de 8cord cu tefrenir siconditile
imobdiare.ro-

TRIMITE MESAI
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v ([ spatucomercal | 600mp Pz X - 6 X

c = _aom_vahiRz:%%%%.&rb:%ﬁ%ﬁ%é%a&dl&%&.§dn:om.\eﬁ.uganioaaak.aw:?.:s%aua&sag.g&mﬂss? CEax 0O B

W Sound of Freedom (... [ Al Bookmarks

- video Localizare StreetView Mijloace transport invatamant Supermatket/Mall Medica Restaurante 8anc Recreere Parcari

I LA RAL BEY: = S6.5Tmp B8una zrua.

| 34 Saem GAQ aik 218,45 mp :
| 3¢ rasoat.c AR NI 220 2emp MAntereseazs aceasta proprietate de pe
' imobdiare1o:Rog detali
%
wsnamgaggﬂ%.
oohfiare o

TRIMITE MESAJ
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ spstucomercial | 600mp [Piat- X -+ — X

Cils maoz_?_.ﬁgsnz:m:.3&103&%3@%2\%&:&033&&132:3*208~c§.§u§o§~rg§az3u_‘&,anwsa.ﬂav&m:um_._..o..z BB 00 S

W Sound of Freedom (.. [ Al Bogkmarks

' Vigeo Localizare StreetView Mijloace transport Invatdmant Supermarket/Mall Medicat Restaurante Banc Recreere Parchn oY

o 0742947777

Cere

Motiv pentru contact

Bund znia.
M3 intereseaza aceastd propnetatedepe
wobiliate 1o, Rog detakd

Sunt ge acord cu termeni Siconditie
mamsliare ro

TRIMITE MESH
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v (D Soatucomercal | 600mp Pas X+ — @A

cC = .gc_aoauo\.R?:g.ﬁa_g_m\gg%giﬁggo&giz.xﬁQS@#SB:SQBHBOE&.&%BES.FBKT =redirect8utm_campaig . T e OO ) -

|.
W Sound of Freedom (. 3 AN Bookmarks

im:obiliare.ro

Spatiu comercial | 600mp iPiata Sudului - Rond Nitu Vasile S4 \ 0742947 777

Bl Vezhartd
b Al 2L

D Anunt- XB1C140G7 Actualizat in 23 04 2024

Tip wmobi Bloc de apartamente  Suprafata totald disporubila: 600 mp

Suprafata totala proprietate 600 mp

Stadiu constructie: exista
Notite

Adaugd
~

ALTE DETAUI @
Spatiucomercral Cu o expunere extraordinaral /

26| Page



Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ spauucomercial | 600mp iz X & IQ X

c = mao!_aaaox__x?:ma.mgnwganﬂgceag&ngﬁggr&wﬂs_g.xgn._Smﬁcg.mocRmn_aoanm&».aguamqaaua&%ngvﬂmzui&?. Gaﬁ OD ﬁ

W Sound of Freedom (. [ Al Bookmarks

— imobiliare.ro

Spatiu comercial | 600mp IPiata Sudulut - Rond Nitu Vasile S4 5 s
Bucuresy; Soctor &, zona Bercen: - Verrhantd () Saiveaza @

ALTE DETALH

Spatiu comercial cu 0 expunere extraordinaral /

In rondul intens circulat de Ia Nitu Vasile unde se intersecteaza Alexandru Obregia cu Nitu Vasile st Emil Racovita! /

7 minute pana la Piata Sudului si Mall Sun Plaza. /

515 mp utili pe doua etaje + 85 mpterasa. /

Doua mntrar. (prin fata pentru clientisi pnn spate pentru aprovizionare marfa) /
idea! pentru supermarket. banca. biroun. gradinita. restaurant etc. /

Se acorda perioada de gratie 1-2 luni pentru amenajare. /

Video puteti vedea pe site-ul NILS imobiliare: Nils.ro/

27 |Page
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v @D Spatw comercial | 600mp P X+ = [w} X

dar24.ro8utm_medi directlutm_campaign=imor.. L3 8@ & ©O O =

c = 509__5.3\5&.—5@:.uvz__.33»3&_o\vcﬂaﬁc?ﬂnm:_\uvuz:.nosﬁoa_i?..an:ia.xw.—n._aoogus_E
[ AlBookmarks

W ‘Sound of Freedom (.

imobiliare.ro

Spatiu comercial | 600mp {Piata Sudului - Rond Nitu Vasile S4 :
et B Sact 7 Salveaza| @

or 4, zongBereeni - Ven hartd
Spatiu comercial cu 0 expunere extraordinaral inrondul intens circulat de la Nitu Vasile unde se intersecteaza Alexandru
Obregia cu Nitu Vasile st Emil Racovita! 7 minute pana la Piata Suduiut st Malt Sun Plaza. /

515 mp util pe doua etaje + 85 mp terasa. /

Doua intran. {prin fata pentru clienti 1 prin spate pentru aprovizionare marfa) /
Iceal pentru supermarket sau banca. /

Se acorda perioada de gratie pentru amenajare. /

Structurarezistenta: beton

Nr grupun sanitare: 4

Suprafata construita: 600 mp

Vici cunoscute:

Nrincapen: 10

Alte detaln zona - Amenajare strazi (Asfaltate.Betonate): Mijloace de transport: liurminat stradal: Vad comerctal

Utllitats - Sistem incalzire (Termoficare.Centrala proprie.Calorifere): Cimatizare (Aer conditionat): Acces internet (Fibra @
optica.Wireless): Utilitat: generale (Curent.Curent tnfazic.Apa.Canalizare.Gaz.CATV)

Firusaje - Podele (Beton.Gresie.Mocheta.Parchet): Stare interior (Necesita renovare): luminat {Lampi,Spoturi.Aplice.Lumina &

28| Page
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v (@ spatiucomerial | 600mp Piar X |+ = Y T

redirect&utm_campaign=mor... % 8 #* O fu -

3 Al Bookmarks

CcC = m!oE_W_.mao\.znzam?mvmm_.noaﬂau_m\w:n:az\vnama\wvaac.noaﬂou_im;izi.xm,_n._uomwwcsuwoﬁnmu_aoa&_.ﬁ.gcguaasu

[} Sound of Freecom.(.

— imobiliare.ro

Spatiu comercialt 600mp IPiata Suduiui - Rond Nitu Vasile S4
Yoz hartd

pretvanzaremp: 13
pretinchiriere: 7950
monedainchiriere: EUR

Disponibilitate proprietate:
Alte detalii pret
citeste mai putin

Subspatii

Suprafata comerciala: 600 mp

Churie / mp / luna: 13.25 EUR/mp (total: 7.950 EUR/UN3)

Disponibit: imediat
5m

inaltime spatiu:

29| Page
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v (D spatnicomercial | 600mp [Pt X |+

=imoradar24.roSwtm_medi direct8wtm_campaign=i

C % ,Bom_.ua.a\.:&:m:.uvuz_gﬂg%%:,\mvgc&oag&.%._Rs_.—&?xg C140G72utm_source:

-

W Sounc of Freedom ¢

Gaterie Viceo ' StreetView Mijloace transport nvatamant Supermarket/Mall Medical Restaurante Bana

” e

Cere detalii prin emait

Mobv pentru contact

Bund zaaa.

Ma ~0astd depe

Propr

wmobiliare ro. Rog oetal..

Sunt ge acord cu termenfisi conditlle
oD RO

TRIMITE MESAY

113
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Anexa 3 la Raportul de evaluare - Documente spatiu C2 P2 - 283,25 mp situat in Str. Serg. Nitu Vasile
nr. 1, Sector 4, Bucuresti
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Anexa 3 la Raportul de evaluare - Documierite $patiu C2 P2 ~ 283,25 mp situat in Str. Serg. Nitu Vasile

nr. 1, Sector 4, Bucuresti
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AMNEX A (8. 3
L# HelS4 or/éB//0.0?Z:Z?

Evaluator EPI = ANN.G. CONSULTING S.R.L.~ Nr. ANEVAR 0870/2024

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

Str. Unirii nr. 21, Bl. P1, Sc. 2, Et. 1, Ap. 13 comuna Balotesti Judetul Ilifov CUT 15427450
Tel. 0722 330809 Fax 0213521457 email: office@angconsulting.ro

Nr. inregistrare raport ANG2024_48/26.04.2024

RAPORT DE EVALUARE

PRIVIND ESTIMAREA
VALORII DE PIATA A CHIRIEI LUNARE PENTRU SPATIUL
COMERCIAL INDICATIV C4 CU O SUPRAFATA UTILA DE 269,39 MP
SITUAT IN COMPLEXUL AGROALIMENTAR PIATA SUDULUI DIN
STR. SERGENT NITU VASILE NR. 1, SECTOR 4, BUCURESTI

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
Beneficiar %

Utilizator desemnat / Destinatar

Pagina |



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

I SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludrii il constituie estimarea valorii de piatd a chiriei lunare pentru spatiul
comercial indicativ C4 cu o suprafatd utila de 269,39 mp, situatin Complexul Agroalimentar
Piata Sudului din str. Sergent Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti. Evaluarea se va realiza
atit pentru estimarea chiriei de piati lunare aferentd intregului spatiu in suprafati de
269,39 mp cit si pentru spatii de inchiriere mai mici, cu suprafete de pana in 100 mp.

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

Baza evaludrii

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

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

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

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

Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotdrat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, lupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si 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/ Destinatarul evaluirii: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI cu
sediul in Bucuresti, Sector 4, B-dul George Cosbuc nr. 6-16, Cod fiscal 4420830.

Raportul a fost structurat conform Standardele de Evaluare ed. 2022 dupd cum urmeaza:
Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza:
1. Sinteza Evaluérii;
Il. Termenii de referinta ai evaluarii;
II. Prezentarea datelor;
1.1 Analiza pietei;
[I.2  Prezentarea imobilului;
IV. Evaluarea imobilului;
V. Concluzii;
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VI. Anexele Raportului de evaluare.

Argumentele care au stat la baza elabordrii aceitéi opinii precum gi considerentele

avute in vedere la determinarea acestei valori sunt:

>

Valoarea a fost exprimati tindnd seama excllisiv de ipotezele, conditiile limitative gi
aprécierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si
juridice mentionate in raport;

Dat fiind scopul evaludrii i nivelul investitiei, precum gi mediul economic prezent s-
a propus ca si pertinents valoarea rezultatd prin abordarea prin venit.

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

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

» Valoarea este valabild numai pentru destinafia precizati in raport;

» Valoarea reprezint¥ opinia evaluatorului privind valoarea chiriei de piatd a
proprietétii imobiliare;

> Proprietarul a furnizat datele privind amplasarea terenului, inspectia la fata locului
f&candu-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 imobilului, evaluarea realizindu-se in baza schitei
topo si sub ipoteza existentei dreptului de proprietare/administrare, anex la Nota de
comanda nr. P16.2/78/10.04.2024.

» Conform specificatiilor Beneficiarului suprafata utild a spatiului comercial C4 este de
269,39 mp.
Ipotezele de mai sus se completeazi cu ipotezele cuprinse in raportul de evaluare

detaliat.

fn urma aplicirii abordirii prin comparatii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,

valoarea de piati a chiriei lunare pentru imobilul C4 avind o suprafati de 269,39 mp este
de 13,66 euro/mp, echivalentul a 68 lei/mp.

fn situatia impirtirii spatiului comercial C4 in suprafete mai mici de 100 mp,

valoarea de piafi a chiriei lunare este de 13,89 euro/mp, echivalentul a 69 lei/mp.

Anexa 1 - Foto spatiu comercial C4

Anexa 2 - Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si neali
zona Sector-4 Bucuresti Piata Sudului

Anexa 3 - Documente spatiu comercial

Opinia finala a evaluirii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Data evaluirii 26.04.2024 (Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,9765 RON )
Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

Anexe

EVALUATOR EPJ,
AN.G, CONSULTIN
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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
urmitoarele:

1.
2.

® N

Datele prezentate in acest Raport sunt corecte si adevirate;
Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
¢i impartiale;

Nu am nici un interes, prezent sau viitor in préprietatea care constituie obiectul
acestui Raport si nici un interes personal legat de pértile implicate;

Nu am nici o pirtinire legata de proprietate care este obiectul acestui raport sau legat
de pértile implicate de aceasta evaluare;

Angajarea mea in aceasta evaluare gi onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezuitate predeterminate, de mirimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabila clientului;

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

Defin cunostinfele necesare pentru efectuarea in mod competent, a aces
Subsemnatul, sunt membru ANEVAR cu documente valabile; P A
Subsemnatul am inspectat personal proprietatea.

Data Intocmirii: 26.04.2024

EVALUATOR ANEVAR EP],
A.N.G. CONSULTING S.R.L.
Angel FLORESCU
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ILTERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

I1.1 Obiectul evaludrii il constituie estimarea valorii de piata a chiriei lunare pentru spatiul
comercial indicativ C4 cu o suprafatd de 269,39 mp situat in Complexul Agroalimentar Piata
Sudului din str. Sergent Nitu Vasile nr. I, Sector 4, Bucuresti. Evaluarea se va realiza atit
pentru estimarea chiriei de piatd lunare aferenta intregului spatiu in suprafati de 269,39
mp cdt si pentru spatii de inchiriere mai mici, cu suprafete de pani in 100 mp.

I1.2 Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piatd a chiriei lunare
pentru imobilele aflate in administrarea beneficiarului, in vederea inchirierii prin licitatie
pentru comercializare produse alimentare, 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.

I1.3 Baza evaludrii

Valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare a fost estimata 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 evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente. )

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

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

Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietétii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotirat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, lupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.

Cadrul legal:
- Standardele de evaluare, editia 2022:

- SEV - Cadru general;

- SEV 101 - Sfera misiunii de evaluare;

- SEV 102 - Implementare;

- SEV 103 - Raportarea evaluarii;

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

- SEV 232 Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri
- 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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Criterii de evaluare

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

Abordarea bazati pe comparatii sau piafi: consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte)
pentru a gisi proprietd{i similare si comparand apoi aceste proprietd{i cu cea in evaluare.
Analiza comparativa se axeazd pe asemaénarile si diferentele intre proprietdti in ceea ce priveste
dreptul de proprietate, motivatia cumparatorilor si vénzitorilor, conditiile de piata,
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, dimensiunile.

Abordarea prin capitalizarea veniturilor Proprietitile imobiliare care genereaza venituri se
achizitioneazi ca investitii, iar din punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce
profit este un element esential care influenteaza valoarea proprietatii. O premisa de baza a
abordérii investitionale este relatia direct proportionala intre capacitatea beneficiard i valoarea
unei proprietati. Un investitor care cumpira o proprietate imobiliard care genereazd venituri
schimbd in fapt o suma prezenti de bani pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.
Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea castigurilor constau in tehnici si
formule matematice folosite de evaluatori pentru analiza capacitatii beneficiare ale unor
proprietiti imobiliare (in general méisoard castigurile realizate sub formd bdneascd), care
transforma castigurile viitoare in valori prezente.

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

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

sciderea din acesta, pe rind a deprecierilor: fizici, functionald si economici. Se obtine astfel
Costul de Inlocuire Net (CIN).

I1.4 Clauze de nepublicare si confidentialitate

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare
alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente,
circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil

al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma
sa apara.

IL5 Inscrieri privitoare la dreptul proprietate
Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documentele in baza cirora 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. P16.2/78/10.04.2024.
Avind in vedere documentele mai sus mentionate, evaluatorul a realizat evaluarea
imobilelor in contextul in care beneficiarul are un drept deplin de proprietate.
Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate privind situatia juridicd sau a titlug

P
o/

O



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

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

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

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

11.8 Data estimarii valorii: 26.04.2024
La baza efectuirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor cuprinse in pe
site-urile de profil pentru inchirieri imobile. De asemenea s-au realizat verificari pe internet

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

I1.9 Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

I1.10 Data inspectiei: Proprietatea a fost inspectata de evaluator in data de 16.04.2024.
Cu privire la modul de desfasurare a inspectiei se pot face urmatoarele mentiuni:

» Beneficiarul a colaborat cu Evaluatorul fari rezerve;

» Inspectia s-a desfasurat de cdtre Evaluator in prezenta reprezentantului legal al
beneficiaruluij;

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

» S-a constatat existenta fizicd a imobilelor supuse evaluarii.

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

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de

cétre client si 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 Euro= 4,9765 RON valabil la 26.04.2024

I11.12 Structura raportului
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
I. Sinteza Evaluérii;
[I. Termenii de referinta ai evaluarii;
I1I. Prezentarea datelor;
[IL1  Analiza pietei;
II1.2  Prezentarea imobilului;
IV. Evaluarea imobilelor;
V. Concluzii;
V1. Anexele Raportului de evaluare.
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11.13 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
> identificarea si inspectia proprietatii;
> stabilirea conditiilor limitative si a ipotezelor de lucru care au stat la baza elaborarii
raportului;
> selectarea tipului de valoare estimata in cadrul raportului;
> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;
» aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru estimarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conform3 cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru adoptate de cidtre ANEVAR.

11.14 Sursele de informatii care au stat 1a baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
= Informatii de piat4 culese de pe site-urile imobiliare: www.imopedia.ro,
www.imobiliare.ro; www.romimo.ro,www.spatii industriale.com;
www.imobiliare.ro;www.eimobile.com;www.olx.ro; www.storia.ro
=  Anexa 2 comparabile vanzari terenuri si inchirieri constructii similare
=  Site BNR privind cursul valutar
= Standardele de Evaluare Anevar ed. 2022.

I1.15 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicitdtii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei §i contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrald,
precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decét cele mentionate anterior, atrage dup sine
incetarea obligatiilor contractuale si datorarea citre evaluator de daune materiale.

IL.16 Responsabilitatea fatd de terti

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

I1.17 Ipoteze

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a {inut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele:

Ipoteze
» Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre
proprietarii imobilului gi au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau
investigatii suplimentare; 5
» Informatia furnizat3 de cétre terti este considerati de increder”

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

Evaluatorul nu a avut la dispozitie un releveu sau o schita a imobilului pentru a putea
verifica corectitudinea suprafetelor, evaluatorul nu este inginer / topograf si nu este in
mastura sa certifice aceste misurétori;

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului
sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

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

Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul
imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau
chimice care afecteazd valoarea proprietétii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza c& nu existd aga ceva.
Dacé se va stabili ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

Valoarea de piat3 estimati este valabili la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment;

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

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

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

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

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite,
neexpusc sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tchnica buna.
Nu se poate exprima nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest
raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor.

Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii
neconcludente ale dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar
putea afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu facem investigatii pentru a le descoperi.
Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor
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dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire,
canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la
premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile
de constructie, neexistand nicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau
administratia locala.

» Evaluarea proprietitilor imobiliare trebuie sa fie considerate ca fiind in acelasi timp o

stiintd si o

art3. Desi aceastd evaluare utilizeazi diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii
de valoare, decizia finala a valorii este subiectiva si poate fi influentata de experienta
anterioard a evaluatorului si de alti factori care sunt sau nu, specificati in prezentul
raport.

Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in
cuantificarea unor valori de piatd. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport
trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietdtii in cauza.
Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei
pietei, la data de referin{d a evaludrii, situatie care se poate modifica, intr-un interval
mai scurt sau mai lung, in funcfie de dinamica economica, ceea ce ar implica
reconsiderarea pozitiei noastre.

Beneficiarul sau un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri,
sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare
alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
zona, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd
sau si depun mirturie in instant relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

Orice valori estimate in raport se aplici imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzutd in raport;

Ipoteze speciale:

> Inspectia s-a efectuat fira a verifica suprafetele inscrise in documentele puse la
dispozitie de citre Beneficiar. Deoarece suprafata construita desfasurata sau utila a
imobilului a fost stabilitd pe baza unor documente care nu sunt documente cadastrale,
evaluarea se face pe baza ipotezei speciale cid aceste documente sunt documente
cadastrale, respectiv o suprafetele construite sunt preluate din extrasele de carte
funciara.

» Informatia furnizata de catre 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 imobilului, evaluarea realizindu-se in baza schitei

topo si sub ipoteza existentei dreptului de proprietare/administrare, anexa la Nota de
comanda nr. P16.2/78/10.04.2024.
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» Conform specificatiilor Beneficiarului, suprafata utila a spatiului comercial C4 este de
269,39 mp.

I1.18 Litigii
Din datele i documentele prezentate de proprietar, rezultd ca 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 evaludrii.

11.19 Dreptul ecologic

Evaluatorul nu a efectuat nici un fel de investigatie, in afara controlului vizual si
organoleptic, pentru a stabili daci existd vreo contaminare a proprietitilor imobiliare.

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

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

IIL.PREZENTAREA DATELOR
II1.1 Analiza pietei

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

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

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

Proprietétile 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 proprietitii.

fn functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor
la piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietétile, 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.

fn 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.
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Zona in care este situat imobilul supus evaludrii are destinatie mixta comerciala si
rezidentiald aceasta situindu-se ca amplasament in partea de sud a Bucurestiului. Piata
imobiliara specifica este o piata activa, avand in vedere numarul mare de oferte.

Principalele elementele de comparatie recunoscute de piata specificd sunt:

1. Localizarea-amplasarea in zone periferice, sau in zone centrale care nu sunt complet
dezvoltate edilitar (strazi neasfaltate, retele de utilitati lipsa etc) are influenta
negativid asupra valorii proprietatii imobiliare, mai aproape/mai departe de zonele
centrale, sau in anumite zone cu renume istoric.

2. Suprafata - in general piata imobiliard recunoagte acest element de comparatie in
sensul acceptirii 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 tehnicd - in general imobilele cu suprafete comparabile sunt bine intretinute,
imprejmuite.

4. Utilitati — accesul imobilului de utilitati.

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

~~
1
o/

Localizare

Bucuregtiul 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%, si Timisg, cu 4,8%.

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

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

Spatiul comercial supus evaludrii este situat in cadrul Complexului Agroalimentar

Piata Sudului din str. Serg. Nifu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti, aproape de iesirea citre
localitatea Berceni.

sarac-judet-capitala
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Destinatia imobilului este una specificd, respectiv comercializare produse alimentare.
Infrastructura zonei este bine dezvoltatd, spatiul evaluat avand acces direct la
bulevarde, statie de metrou, tramvai si autobuz.

In zond existd toate utilitdtile energie electrica, comunicatii, gaze, apa curenti si
canalizare.

Definirea pietei specifice

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietitii.

Astfel, {indnd cont de specificul zonei, zona limitrofa cu destinatie mixta rezidentia
si servicii si de tipul proprietitii, piata specifici pentru imobilul care face subiectul
prezentului raport de evaluare este cea a proprietitilor comerciale situate in zona de sud a
Sectorului 4.

Evolutia valorilor imobiliare

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

in conditiile trecerii prin pandemia de Covid-19 precum si consecintele razboiului din
Ucraina, toate calculele si previziunile pentru 2023 trebuie revizuite, mai ales din cauza
ingrijorarilor privind criza economicd ce se anunta. Potrivit Bloomberg Commodity Spot
Index, preturile la alimente au atins niveluri record in mai 2022, la doud luni de la invadarea Ucrainei
de ciitre Rusia. In cei doi ani anteriori, preturile la alimente crescuserd deja cu 40%, potrivit datelor
FMI. Pentru 2023 insd, previziunile aratd ieftiniri cu 21% ale alimentelor.
Preturile materiilor prime scad deja de ceva vreme, constati Ayhan Kose, economist-gef adjunct la
Banca Mondiald. " Preturile in scidere la materii printe se datoreazd in parte cresterii economice globale
fragile, dar acest lucru nu ar trebui vdzut drept o amenintare cu o posibild recesiune globald”, spune
Kose pentru DW. "Degi economia mondiald este slabd, nu ne agteptim ca ea sd alunece intr-o recesitune
in 2023/24. Dar nu este exclus, in conditiile exacerbdrii unor conditii de risc.”3

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

- Lucrdrile 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 lucrdri va
determina cregterea calitdtii viefii cetdtenilor; harta blocurilor aflate in programul de reabilitare
termicd este accesibild online.

- Implementare concept e-Mobilitate wrband prin: serviciul de parciri publice si de resedintd este
complet digitalizat; amplasarea statiilor de incarcare pentru masini electrice (10 statii
functionale de incircare a maginilor electrice, alte 17 statii sunt instalate sau in curs de

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

3 hitps:/iwww.dw.com/ro/economia-mondial% C4%83-dup% ('4%83-infla%C8%9IBie-vine-recesiunca/a-
65884866

4 Strategia de Dezvoltare a Sectorului 4 - Municipiul Bucuresti pentru perioady : S
&/ Raina 13
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instalare); amenajare refea extinsa de parciri tip Park&Ride in apropierea fiecdrei statii de
metron din sector

la nivelul intregului Municipiu Bucuresti, suprafata ocupatd de spatii verzi trebuie extinsa
pentru a se atinge limita minimd impusd Ordonanta de Urgentd 195/2005 privind protectia
mediului, respectiv de 26 m2/locuitor. Conform Registrului Spatiilor Verzi actualizat in 2011,
suprafata de spatiu verde pe cap de locuitor era in Bucuresti de 8,89 m2/locuitor. In sectorul 4,
suprafata medie de spatiu verde pe locuitor este de 6,2 12 /locuitor

Prin intermediul planului integrat de calitate a aerului, a fost impusd modernizarea a 22 de
unitdti gcolare;

Solutiile de tip “smart city” implementate au plasat Sectorul 4 pe locul 7 in topul celor 87
autoritafi publice locale care deruleazd proiecte de smart-ciy in Romdnia, respectiv pe locul 5
in topul oragelor cu populatie de peste 250 mii de locuitori (pe locul 1 fiind Municipiul Cluj
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 linie al Magistralei 2 si Soseaua de Centura,
va avea o lungime de 1,6 kilometri. Aceasta va fi supraterana, parter plus doua etaje si
va beneficia de sase zone de acces pietonal, din care doua vor fi situate pe partea opusa
a Soselei Berceni, fiind asigurata o legatura printr-un pasaj pietonal subteran, pe sub
sosea. 300 de locuri de parcare vor fi amenajate aici pentru cei care vin zilnic cu
masinile catre centrului orasului si care au nevoie de un loc in care sa isi lase
autoturismele inainte de a lua metroul de la noua statie Tudor Arghezi, de pe Soseaua
Berceni®. Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti va dezvolta infrastructura de metrou
dincolo de Soseaua de Centura a Capitalei, catre comuna Berceni. .

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

Primaria Sectorului 4 construieste un patinoar olimpic ultramodern cu peste 1.500 de
locuri. Patinoarul va fi acoperit si se vor putea desfasura competitii sportive nationale,
dar si internationale: campionate europene si mondiale de hochei, inclusiv spectacole
de divertisment pentru public. Constructia va fi realizata in curtea Liceului Tehnologic
de Metrologie “Traian Vuia”, pe un teren de 2,5 hectare, fiind singurul patinoar
olimpic din sudul tarii, destinat tuturor activitatilor care se pot desfasura pe gheata.
Sectorul 4 va implementa conceptul Green Deal, finantat de Uniunea Eurpeana, pentru
ca spatiul verde la nivelul sectorului sa creasca in urmatorii ani cu 20%, este primul
parc cultural urban al tarii, cel mai mare spatiu verde al capitalei. Bucuresti este una
dintre putinele capitale privilegiate, dispunand de un parc natural in limitele sale
teritoriale. Delta Vacaresti este incadrata de Soseaua Vitan-Barzesti, Calea Vacaresti,
Splaiul Unirii si Soseaua Oltenitei. Parcul Natural Delta Vacaresti va fi tranformat
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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 imobiliard pe parcursul perioadei
2020 — martie 2024 sunt:
1. Politica Guvernului privind majorarea cotei reduse de TVA la locuinfe noi de la
5% la 9%
Decizia Guvernului de a majora incepand cu ianuarie 2024 plafonul de TVA pentru
locuinte noi la 9%, ceea ce va conduce la o crestere a preturilor la imobile.

3. Cresterea prefurilor

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

La cresterea preturilor la materiale de constructii s-a adaugat si cresterea costurilor cu
combustibilul si cu energia, respectiv cresteri de intre 40 - 80% https://www.peco-
online.ro/istoric_en.php

PECO ONL;NE

Trend in petrol and diesel prices in Romania

Prenthe 12 months AT yean

Peco-Online.ro

mal 2023 fulie 2023 p fe 2023 2023 lanuarie 2024 martie 2024
- Petrol  —— Diesel

26 apr. 2024
Dieset: 748

Muntenia Sud (Municipiul Bucuregti, judetele Ilfov si Giurgiu). Noul pret de serviciu
universal al Enel Energie Muntenia, funizorul traditional al zonei, aplicabil de In 1 ianuarie, este de
1,37 leilkWh, pre} final, cu toate taxele si tarifele de refea incluse. Preful valabil acum, pind la 31
decembrie, este de 0,75 leilkWh. Asadar, avem o cregtere de 82 % a prefului final.
https:/hwow.economi Ifactura-electrica-enel-pret-kw-ignuarie-2022-scumnpire-factura-energie-
electrica-cu-cat-cresc-facturile 551175 himl

Conform Raport INSS din data  de 12.01.2024 ;,Rata -medie a -modificdrii preturilor de
consum in ultimele 12 luni (ianuarie 2023 — decembrie 2023) fa}d de preceele 12 luni (ianuarie
2022 - decembrie 2022) determinatd pe baza IAPC a fost 9,7% ® el

¢ Comunicat de presa INSS ~12.01.2024
hitps://insse.ro/cms/sites/default/files/com_presa/com_pdf/ipel2r23. ,"
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3. Variatii semnificative privind costul banilor

Pentru piata specifics, 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 3,01%/an in ianuarie 2022 la cca. 6,05%/an, la
data de 26.04.2024.

Cresterea costului banilor se observé direct in numarul de ipoteci instituite la nivelul
tarii ,,...numdrul de ipoteci active in luna iunie 2023 a fost de aproape 4.500, in scidere cu 34%, in
timp ce la nivelul primei jumdtdti a anului numdrul de ipoteci active a scizut cu 31%, la aproape
27.000" 7. Creditarea ipotecard a scdzut cu 20% in ultimul an, iar numdrul de tranzactii imobiliare
individuale s-a redus cu o treime in T1/2023, conform analiza prezentata in Ziarul financiar.
https://www.zf.ro/banci-si-asigurari/piata-imobiliara-a-luat-o-la-vale-creditarea-ipotecara-a-

scazut-cu-21995373

Istoric gl grafic
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Valorile extreme ale indicelul ROBOR 3M In perloada 1 fanuarie 2022 - 26 aprilie 2024:
Valoare maxima; 8.21 % (26 octombrie 2022)

Valoare minima: 3.01 % (4 ianuarie 2022)

Valoare medie pentru perioada selectata este 6.36 %

Cererea

Cererea pentru imobile similare cu cel supus evaluirii provine de la agentii economici care
doresc sa isi comercializeze produsele cat mai aproape de zona rezidentiala .

Cererea pentru inchirierea de spatii comerciale este in stransd legdturd cu cererea pentru
spatiile rezidentiale si cu partea de infrastructurd, accesibilitatea si mobilitatea fiind factorii
determinanti in formarea cererii pentru spatii cu destinatie comerciald.

Conform Raport imobiliare.ro trimestrul 3 al anului 2023 , Interesul de achizitie inregistrat la
nivelul principalelor gase ‘picte.rezidentiale din fard a crescut simgitor in ultimul an. Capitala a
atras cei mai mulfi potentiali cumpdrdtori, iar orasele Bragov i Timigoara s-au aflat intr-o
competifie strinsd pentru urmdtoarele locuri in clasament. Cererea a crescut in Bucuregti pe ambele
segmente de piatd. Circa 42.700 de potentiali cumpdritori si-au ardtat interesul pentru proprietifile

7 hitps://www.storia.ro/blog/newsroom/analiza-pietei-imobiliare-din-romania-in-pripalgebalyni-ale-lui-2023-
agent-expert =
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noi listate pe Imobiliare.ro in trimestrul al 1ll-lea, cu 25% peste nivelul din intervalul similar al anului
2022.
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In anul 2023, pe piata imobiliard din Romdnia au avut loc peste 158.000 de tranzactii, in scddere cu
aproape 10% comparativ cu anul 2022. Aceastd evolutie in scidere trebuie insd pusd in context, pentru
mai multd relevanfd. In primul rind, piata imobiliard a evoluat diferit intre prima jumdtate a anului gi
a doua jumdtate a anului 2023. De exemplu, in primele sase luni, numdrul de tranzactii a scdzut cu
22,1%, comparativ cu prima jumdtate a anului 2022. Cea de-a doua jumdtate a anului a adus o cregtere
a numdrului de tranzactii cu 2,2%, comparativ cu perioada similard din 2022.

Principala explicatie pentru aceastd revenire a numirului de tranzactii din a doua parte a anului trecut
o putem gdisi in modificdrile legislative. [n august 2023, Guvernul a anunfat cregterea cotei reduse de
TVA de la 5% la 9%, incepdnd din 1 ianuarie 2024. (...}, in 2023 numdrul de tranzactii de locuinte
a scdzut pentru al doilea an consecutiv, insd in acelagi timp pofi spune ci 2023 a fost al treilea cel
mai bun an, ca numdr de tranzactii, din ultimii 7 ani®

Numérul anual de tranzactii imobiliare in Roménia

Tranzacti

2019 2020 2021 2022 2023

ANCPI - Creatl ¢ Datawrapper

Oferta

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

Din punct de vedere al spatiilor rezidentiale oferta este una in scddere ,Numdrul
apartamentelor si caselor listate la vinzare in cele mai mari sase orage din fard a scizut dramatic
in ultimele 12 luni. Cea mai afectatd a fost piata rezidenfiald din Cluj-Napoca unde oferta
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aproape s-a Injumdtdtit. $i cumpdrdtorii din Bucuresti au avut de ales dintr-un numdr semnificativ
mai redus de locuinfe in cdutarea proprietitii potrivite pentru nevoile lor. Chiar $i in aceste conditii, in
Capitald se gdsesc in continuare cele mai multe apartamente si case de vanzare®.

ofertstotstd ¢ evokie (12 ur
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in urma analizei ofertei pentru proprietiti similare, evaluatorul a ajuns la urmitoarele

concluzii:

e exista o piata activa pentru inchirierea de spatii comerciale;

e in anexa 2 se regéasesc oferte pentru chirii imobile cu destinatie similara cu a spatiului
supus evaludrii.

e preturile de inchiriere pentru spatii similare variaza intre 10 si 20 euro/mp/lund in
functie de destinatia spatiilor: comercializare produse alimentare sau nealimentare,
birouri pentru servicii etc.

o alti factori care influenteazd oferta de inchiriere sunt: accesibilitate mijloace de
transport in comun, locul serviciilor de utilitate publica, mobilitatea in funcsie de acces
bulevarde.

Echilibrul pietei

fn ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani, raporturile s-au inversat pe
piata imobiliard aceasta devenind o piafd a cumpdrdtorului , prin urmare exista e marja de
negociere fatd de preturile din piata care poate varia intre 3% si 5%.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumpdratorului s-a realizat in contextul
penuriei de capital i a cregterii costurilor cu acesta — context de crizd cunoscut in mediile de
afaceri si de participantii pe piatd - coroborat cu sciderea numdrului tranzactiilor pe
segmentul imobiliar gi 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 capacitatilor de
productie precum si o eventuald criza a forfei de muncé, trebuj jzuite sub aspectul

cresterii. $Q'AAM[ q

? Raport imobiliare.ro trimestrul 3 al anului 2023
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O eventuald crizd economicd conduce inevitabil la cresteri de preturi, prin urmare costul de
inlocuire a constructiilor nu va creste doar ca valoare procentuald ci si sub aspectul valorii
nominale a acestora in sensul devalorizarii acestora.

Sectorul 4 are un avantaj de crestere datoritd faptului ca exista teren liber pentru dezvoltarea
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
aflatd langa 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 serviciilor publice (scoli , gradinite si spitale) va conduce pe termen mediu la o
crestere a preturilor terenurilor din zona de sud a Sectorului 4.

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 si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor in continuare, definita astfel: ,,Cea mai probabild utilizare
a proprietdtii, care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisivd legal, fezabild financiar si care
conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.”
Cea mai buna utilizare (CMBU)- este definita ca utilizare rezonabild, probabila si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabila financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sd indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sé fie:
e permisiva legal
posibila fizic
fezabila financiar
e maxim productiva.
Tipul de utilizare reprezintd elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea
imobilului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand
in gésirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii.

Analiza CMBU pentru imobilele supuse evaluarii

Cea mai buna utilizare a imobilelor trebuie luata in considerare in raport cu utilizarea sa
existenta si cu toate utilizdrile lui potentiale.

Testul permisibilititii legale a imobilului

In acest caz trebuie sa se determine care utilizdri sunt permise legal.
Restrictiile private de zonare, normele de construire, reglementdrile 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 ceca mai buna utilizare a proprietitii sa se realizeze.

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

Astfel pentru imobilul analizat, tinand cont de reglementérile urbanistice ale zonei, de
utilizarea prezenta putem considera o utilizare probabild ca fiind_patm
vedere legal si anume: utilizare comerciald de produse agropdf

isibila din punct de
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Testul pentru posibilitatea fizica

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

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

conduce la concluzia ca fizic ca imobilele sunt dezvoltate pentru o utilizare comerciald de
produse agroalimentare.

Testul fezabilitatii financiare
Numai acele utilizari care indeplinesc primele doua criterii sunt analizate mai departe. Cat

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

Testul productivitdtii maxime

Acesta se aplica utilizérilor 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 adreseazd nu numai valorii create in urma utilizarii maxim productive, ci si a
costurilor necesare obfinerii valorii, daca acestea exista, ca de exemplu pentru demolarea si
indepértarea constructiilor, costurilor de remediere a problemelor de mediu si de modificare
a planului de urbanism.

Dintre utilizérile financiar fezabile, cea mai buna utilizare este utilizarea care produce cea mai
mare valoare reziduala a 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 se mentina pe amplasament pe toata durata vietii normale a constructiilor.

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

Productivitatea maxima a imobilelor in opinia noastra, se poate obtine pentru o dezvoltare ca
utilizare comercialid cu produse agroalimentare.

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

1. permisiva legal (analiza dezvoltérii rezidentiale )

2. indeplineste conditia de fizic posibild: vecinatitile, caracteristici intrinseci ale
terenului (deschidere, acces, forma, utilitéti);
este fezabila financiar ;

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

In aceste conditii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in
definifia conceptului de cea mai buna utilizare si evaluajes
utilizarii comerciale de produse agroalimentare.

w

g@prietitilor in varianta

iy
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111.2 PREZENTARE IMOBILULUI

Spatiul comercial C4 este situat in cadrul Complexului Agroalimentar Piata Sudului din str.
Sergent Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti.

Conform precizdrilor beneficiarului, spatiul are o suprafatd utila de 269,39 mp. Spatiul
comercial este o constructie anexa Complexului Agroalimentar Piata Sudului cu regim parter,
pe structura metalica, peretii perimetrali sunt din geam termopan si alucobond, acoperis
terasa necirculabila semirotunda.

Accesul la spatiul comercial direct din strada, spatiul comercial fiind situat in partea nordica
a Complexului Agroalimentar Piata Sudului.

Finisajele interioare constau in pardoseala cu gresie, peretii gletuiti si vopsiti cu vopsea
lavabila, tavane casetate.

Climatizarea interioard se realizeaza prin utilizarea unui sistem ventiloconvector fiind
montate aerotermele de incilzire/ricire.

Spatiul comercial este conectat la reteaua de energie, apa si canalizare.

In anexa nr. 1 la prezentul raport sunt prezentate imagini cu spatiul comercial.

IV. EVALUAREA IMOBILULUI
Tipul valorii trebuie si fie adecvat cu scopul evaludrii, sau mai bine spus, scopul evaluarii 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 gi explicate. in utilizarea si intelegerea
evaludrilor, de o importantd deosebitd este ca tipul si definitia valorii sd fie clar enuntate gi sa
fie adecvate cu scopul evaludrii. O modificare in definitia valorii poate avea efect semnificativ
asupra valorilor estimate pentru proprietati.
“Valoarea de piati - suma estimatd pentru care un activ san o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpdritor hotdrdt si un vdnzitor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupn
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunogtin{d de cauza, prudent si fara
constrangere.”
Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, Intre un locator hotarat si un locatar hotérat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, lupd un marketing adecvat si in care
pértile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi, prudent si fira constrangere.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd 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 gi scopul prezentului raport. Dacd acestea se modifica

semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaludrii.

Abordari in evaluare - Selectarea metodei de evaluare
La alegerea metodei de evaluare s-au avutin vedere considerente legate strict de scopul
raportului de evaluare respectiv aflarea valorii de piatd a chiriei_essemasimnobilului din
preambulul raportului de evaluare, in vederea inchirierii acestuj “\A L

@
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Abordarea prin piati este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci
cand existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietati
similare cu proprietatea subiect.

in urma analizei pietei specifice, a rezultat ci sunt suficiente informatii pentru
determinarea valorilor de piatd a chiriei prin utilizarea aborddrii prin comparatii, aceastd
metoda relevand cel mai fidel pretul de piati de la 0 anumita perioada.

Asa cum am precizat in preambulul raportului de evaluare, abordarea prin
comparatii consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte) pentru a gasi proprietdti similare
si compardnd apoi aceste proprietati cu cea in evaluare. Analiza comparativa se axeaza pe
asemandrile si diferentele intre proprietiti in ceea ce priveste dreptul de proprietate, motivatia
cumpdritorilor si vanzatorilor, conditiile de piati, amplasamentul, caracteristicile fizice si

economice, dimensiunile.

Prin aceastd metod3, preturile si acele informatii referitoare la spatii similare, sunt

analizate, comparate si corectate in functie de aseménari 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, numérul cel mai mic

de ajustdri.

Pentru evaluarea spatiului comercial, s-au utilizat comparabilele cuprinse in Anexa 2

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

Nr. | Elementul de comparatie | Proprietatea Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C E

Data anuntului 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024
Suprafata utila (mp) 269,39 108,00 82 91 600
Pret chirie EUR 1.404,00 1.500,00 1.100,00 7.950,00
Pret chirie EUR /mp 13,00 18,29 12,09 13,25

0 | Tip Comparabila
Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau -3% -3% -3% -3%
procentuala
Ajustare totala pentru -42 -45 BRI -239
tipul comparabilei
Pret ajustat / mp 1.362 1.455 1.067 7.712

1 | Dreptul de proprietate
Drepturi de proprietate proprietate similar similar similar similar
transmise deplina
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala

B Ajustare totala pentru 0 0 0 0

drepturi de proprietate
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712

2 | Conditii de finantare
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
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Nr. | Elementul de comparatie | Proprietatea Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C E
Ajuistare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
finantare
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
3 | Conditii de vanzare
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditii de vanzare
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa cumparare
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 1.362 1455 1.067 7.712
5 | Conditii de piata
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
6 | Localizare
Localizare Complexul Bid Oltenitei - | Bld Oltenitei - | Bld Oltenitei | langa Piata
Agroalimentar | Piata Sudului, Piata - Piata Sudului,
Piata Sudului, | Sector 4 Sudului, Sudului, Sector 4
Sector 4 Sector 4 Sector 4
Ajustare unitara sau 10% 10% 10% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 136,2 145,5 106,7 0,0
localizare
Pret ajustat 1.498 1.601 1.174 7.712
Caracteristici fizice
7 | Suprafata utila 269,4 108 82 91 600
Ajustare unitara sau -1,61% -1,87% -1,78% 3.31%

procentuala
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Nr. | Elementul de comparatie | Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C E

Ajustare totala pentru -24,18 -29,99 -20,94 254,95
suprafata utila (+/- 1%
pentru suprafete mai
mari cu 100 mp decat cea
a bunului evaluat)
maxim 15%

8 | An construire 2020 1970 1990 2013 1980
Ajustare unitara sau 3% 3% 0% 3%
procentuala
Ajustare totala pentru an 44,9 48,0 0,0 2313
construire

9 | Accesibilitate la mijloace Metrou/ Autobuz / Autobuz / Autobuz / Metrou/
de transport la o distanta Autobuz/ Tramvai Tramvai Tramvai Autobuz/
de sub 200 m Tramvai Tramvai
Ajustare unitara sau 5% 5% 5% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 68,1 72,8 53,4 0,0
accesibilitate mijloace de
transport

10 | Finisaje interioare gresie, gresie, faianta, gresie, gresie, gresie,

faianta, lavabil perimetral faianta, faianta, faianta,
perimetral zidarie si perimetral perimetral perimetral
geam vitrat geam vitrat zidarie si zidarie si zidarie si
geam vitrat geam vitrat geam vitrat
Ajustare unitara sau 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
finisaje

11 | Ajustare totala 88,86 90,77 32,41 486,29
caracteristici fizice
Ajustare unitara sau 5,93% 5,67% 2,76% 6,31%
procentuala
Pret ajustat 1451 1.546 1.099 8198

12 | Utilitati disponibile
Utilitati (en Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da
el/apa/canalizare/gaz)

Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0

utilitati disponibile

O



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

Nr. | Elementul de comparatie | Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C E
Pret ajustat (EUR/mp) 1.451 1.546 1.099 8.198
13 | Cea mai buna utilizare
Cea mai buna utilizare Spatiu Similar Similar Similar Similar
comercial
vanzare
produse
alimentare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
CMBU
Pret ajustat 1.451 1.546 1.099 8.198
14 | Componente non NA NA NA NA
imobilare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,00 0,00 0,00 0,00
elemente specifice
roprietatii
Pret ajustat Componente 1.451 1.546 1.099 8.198
non imobilare
Pret chirie /mp luna 13,43 18,85 12,08 13,66
ajustat
15 | Numar corectii 5 5 4 3
Ajustare bruta procentual 18,93% 18,67% 15,76% 9,31%
absolut 1.629,05 1.736,27 1.239,11 724,79
Ajustare neta procentual 3,33% 3,05% -0,05% 3,12%
absolut 0,43 0,56 -0,01 0,41
16 | Suprafata utila spatiu 269,39
17 | Alegere comparabila D 13,660
cu cel mai mic numar de
ajustari si cea mai mica
Ajustare bruta
procentuala si absoluta
EURO/mp
18 | Curs euro la 26.04..2024 4,9765
19 | Valoare chirie de piata 13,66
EURO/mp/luna
20 | Valoare chirie de piata 68,00
RON/mp/luna
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in urma aplicirii abordarii prin comparatii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,
valoarea de piati a chiriei lunare pentru imobilul C4 avind o suprafata de 269,39 mp este

de 13,24 euro/mp, echivalentul a 66 lei/mp.
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-au aplicat ajustari negative la comparabilele A, B si
C din cauza ca aceasta se afla intr-o zona mai depértatd fatd de Piata Sudului, spre periferia
Sectorului 4, fiind estimata de evaluator o ajustare de 10%.

Pentru elementul de comparatie Suprafata utila s-au aplicat ajustari negative la comparabilele A,
B si C din cauza ca aceastea sunt mai mici fata de suprafata bunului evaluat, respectiv au o
valoare de piata mai ridicata fata de bunul evaluat iar pentru comparabila D s-a aplicat o ajustare
pozitiva avand in vedere ca aceasta are o suprafata mai mare decat cea a bunului evaluat, respectiv
este inferioara din punct de vedere al costurilor (cu cat o proprietate este mai mare ca suprafata cu
atat costul chiriei pe mp va scadea comparativ cu o proprietate care are o suprafata mai mica). S-a
estimat de evaluator o ajustare de 2% pentru orice diferenta mai mare sau mai mica de 100 mp fata
de suprafata spatiului evaluat.

Pentru elementul de comparatie An construire s-au aplicat ajustari pozitive la comparabilele A,
B, Csi E din cauza ca aceastea au o vechime a constructiei semnficativa fata de bunul evaluat, fiind
estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru elementul de comparatie Accesibilitate la mijloace de transport in comun

metrou/autobuz/tramvai s-au aplicat ajustari pozitive la comparabilele A, B si C care nu au acces
la metrou, fiind estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru restul elementelor de comparatie nu au fost necesare ajustari

Pentru evaluarea suprafetelor mai mici din cadrul spatiului C4, de pand in 100 mp, s-

a realizat calculul prezentat in tabelul de mai jos:

[ 'Nr. [ Elementul de comparatie Proprietatea Comparabila | Comparabila | Comparabila Comp;;;ﬁla_
evaluata A B C E
Data anuntului 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024
Suprafata utila (mp) 89,80 108,00 82 91 600
Pret chirie EUR 1.404,00 1.500,00 1.100,00 7.950,00
Pret chirie EUR /mp 13,00 18,29 12,09 13,25
0 | Tip Comiparabila

: Tip Comparabila oferta | oferta | ~ oferta oferta

[ Ajustare unitara sau -3% -3% S 1% -3%
procentuala

|| Ajustare totala pentru tipul TR -45 -33 -239
comparabilei
Pret ajustat / mp 1.362 1.455 1.067 7.712
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Nr. | Elementul de comparatie Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C E
1 | Dreptul de proprietate
Drepturi de proprietate proprietate similar similar similar similar
transmise deplina
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0 0 0 0
drepturi de proprietate
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7712
2 | Conditii de finantare
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
finantare
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
3 | Conditii de vanzare
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditii de vanzare
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa cumparare
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0.0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7712
5 | Conditii de piata
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
6 | Localizare
Localizare Complexul Bid Oltenitei - | Bld Oltenitei - | Bld Oltenitei | langa Piata
Agroalimentar | Piata Sudului, | Piata - Piata Sudului,
Piata Sudului, | Sector 4 Sudului, Sudului, Sector 4
Sector 4 Sector 4 Sector 4
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Nr. | Elementul de comparatie Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila

evaluata A B C E

Ajustare unitara sau 10% 10% 10% 0%

procentuala

Ajustare totala pentru 136,2 1 145,5 106,7 0,0

localizare

Pret ajustat 1.498 1.601 1.174 7712

Caracteristici fizice

7 | Suprafata utila 89,8 - 108 82 91 600
Ajustare unitara sau 0,18% -0,08% 0,01% 5,10%
procentuala
Ajustare totala pentru 2,73 -1,25 0,14 393,44
suprafata utila (+/- 1%
pentru suprafete mai mari
cu 100 mp decat cea a
bunului evaluat) maxim
15%

8 | An construire 2020 1970 1990 2013 1980
Ajustare unitara sau 3% 3% 0% 3%
procentuala
Ajustare totala pentru an 44,9 48,0 0,0 231,3
construire

9 | Accesibilitate la mijloace Metrou/ Autobuz / Autobuz / Autobuz / Metrou/
de transport la o distanta Autobuz/ Tramvai Tramvai Tramvai Autobuz/
de sub 200 m Tramvai Tramvai
Ajustare unitara sau 5% 5% 5% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 68,1 72,8 53,4 0,0
accesibilitate mijloace de
transport

10 | Finisaje interioare gresie, gresie, faianta, gresie, gresie, gresie,

faianta, lavabil perimetral faianta, faianta, faianta,
perimetral zidarie si perimetral perimetral perimetral
geam vitrat geam vitrat zidarie si zidarie si zidarie si
geam vitrat geam vitrat geam vitrat
Ajustare unitara sau 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
finisaje




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

Nr. | Elementul de comparatie Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C E
11 | Ajustare totala 115,76 119,52 53,49 624,79
caracteristici fizice
Ajustare unitara sau 7,73% 7 AT 4,56% §,10%
procentuala
Pret ajustat 1.478 1575 1.120 8.336
12 | Utilitati disponibile
Utilitati (en Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da
el/apa/canalizare/gaz)
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
utilitati disponibile
Pret ajustat (EUR/mp) 1.478 1.575 1.120 8.336
13 | Cea mai buna utilizare
Cea mai buna utilizare Spatiu Similar Similar Similar Similar
comercial
vanzare
produse
alimentare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
CMBU
Pret ajustat 1.478 1.575 1.120 8.336
14 | Componente non NA NA NA NA
imobilare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,00 0,00 0,00 0,00
elemente specifice
proprietatii
Pret ajustat Componente 1.478 1.575 1.120 8.336
non imobilare
Pret chirie /mp luna 13,68 19,20 12,31 13,89
ajustat
15 | Numar corectii 5 5 4 3
Ajustare bruta Procentual 20,73% 20,47% 17,56% 11,10%
Absolut 1.655,95 1.765,02 1.260,19 863,29
Ajustare neta Procentual 5,25% 4,97% 1,86% 4,86%
Absolut 0,68 0,91 0,23 0,64

7



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

Nr. | Elementul de comparatie Proprietatea Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
evaluata A B C E
16 | Suprafata utila spatiu 89,80
17 | Alegere comparabila D cu cel mai mic 13,890
numar de ajustari si cea mai mica Ajustare
bruta procentuala si absoluta EURO/mp
18 | Curs euro la 26.04..2024 4,9765
19 | Valoare chirie de piata 13,89
EURO/mp/luna
20 | Valoare chirie de piata 69,00
RON/mp/luna

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-au aplicat ajustari negative la comparabilele A, B si
C din cauza ca aceasta se afla intr-o zona mai depértata fatd de Piata Sudului, spre periferia
Sectorului 4, fiind estimata de evaluator o ajustare de 10%.

Pentru elementul de comparatie Suprafata utila s-au aplicat ajustari negative la comparabilele B
si C din cauza ca aceastea sunt mai mici fata de suprafata bunului evaluat, respectiv au o valoare
mai ridicata iar pentru comparabilele A si D s-au aplicat ajustari pozitive avand in vedere ca aceste
sunt mai mari decat suprafata bunului evaluat, respectiv sunt inferioare din punct de vedere al

costurilor (cu cat o proprietate este mai mare ca suprafata cu atat costul chiriei pe mp va scadea

comparativ cu o proprietate care are o suprafata mai mica). S-a estimat de evaluator o ajustare de
1% pentru orice diferenta mai mare sau mai mica de 100 mp fata de suprafata spatiului evaluat.

Pentru elementul de comparatic An construire s-au aplicat ajustari pozitive la comparabilele A,
B, C si E din cauza ca aceastea au o vechime a constructiei semnficativa fata de bunul evaluat, fiind
estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru elementul de comparatie Accesibilitate la mijloace de transport in comun

metrou/autobuz/tramvai s-au aplicat ajustari pozitive la comparabilele A, B si C carc nu au acces
la metrou, fiind estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru restul elementelor de comparatie nu au fost necesare ajustari

V.CONCLUZII

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

» Adecvarea

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

O



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

* Précizia

Precizia unei evaluliri este misurati de in

datelor, de calculele efectuate §i de corec
cémparabile,

Numdrul de proprietati comparabile, numérul de corectii §i corectiile absolute si nete,
pot sugera precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei. Daci sunt disponibile multe
proprieté{i comparabile care si par i se conformeazi 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 inf il
Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode.
Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o

anumits tranzactie comparabil sau de 0 anumits metods,

Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daci
nu se fundamenteaz pe suficiente informatii. in termeni statistici, intervalul de incredere in
care va fi valoarea real3, va fi ingustat de informatiile suplimentare

Alte argumente care au stat la baza acestei opinii §i considerente privind valoarea sunt:
valoarea a fost exprimati tinind seama de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport; opinia evaluatorului reprezint3 valoarea cea mai apropiatd de o valoare de piat
realistd a propriettii imobiliare supuse evalusrii.

crederea evaluatorului in corectitudinea
{ille aduse preturilor de vinzare a proprietitilor

in urma aplicdrii abordirii prin comparafii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,
valoarea de piaf4 a chiriei lunare pentru imobilul C4 avind o suprafatd de 269,39 mp este
de 13,66 euro/mp, echivalentul a 68 lei/mp.

in situatia impirtirii spatiului comercial C4 in suprafete mai mici de 100 mp,
valoarea de piati a chiriei lunare este de 13,89 euro/mp, echivalentul a 69 lei/mp.

Opinia finala a evaluirii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Data evaluirii: 26.04.2024 (Curs de referintd BNR: 1 Euro= 4,9765 RON)
Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

Anexe

Anexa 1 - Foto spatiu comercial C4
Anexa 2 ~ Comparabile chirii spatii comerciale vinzare produse alimentare si neali
zona Sector 4 Bucuresti Piata Sudului
Anexa 3 - Documente spatiu comercial
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Angkal la%Raportul de évaluare - Foto spatiu comércial C4 situat in cadrul Complexului
Agroalimentar Piata Sudului din str. Sergent Nitu Vasile hi. 1, Sector 4, Bucuresti
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Anexa 1 la Raportul de evaluare - Foto spatiu comercial C4 situat in cadrul Complexului
Agroalimentar Piata Sudului din str. Sergent Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti
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Anexa 1 la Raportul de evaluare — Foto spatiu comercial C4 situat in cadrul Complexului
Agroalimﬂsntar Piata Sudului din str. Sergent Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti
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Anexa1 la Raportul de evaluare - Foto spatiu comercial C4 situat in cadrul Complexului
Agroalimentar Piata gudului din str, Sergent Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti

¥

4|Page

1%



\I./ ;
< h”U
Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

COMPARABILA A — 13 euro/mp
v 3 108m spatu comeriaiderr: X+ = D X

1=11C3fcbwe_ga"NjkSMiMwM2gx jESMDKYCTY30DM.* ga_NKIKSTIFTS'MIaNDM3Njg.- % = O O @ &
[ AntBookmarks

cC = no:u.a\..o\o?np___ﬁ&:.noaﬂqa.._8.3_....noau.n.n8.8."_c.:..o_sawm.wnama._gnz.riﬁm

W Sound of Freedom (-

& Contul meu Adaugs anunt

mﬁnﬂmm Devénzare v Deinchiriat v Ansambluri rezidentiale v Companii v Creditare

xﬁ%ﬂkﬂa‘ Global Home Romania  Aratd togte anunfurile

€ inapoilalistd | Spati comerciale deinchinat > Bucurest > Sectorul 4 > Bercern > Spatiu comercial 108 MP | Zona Piata Sudutut - Oltenites - Bercent

w Gabriel Rogoveanu
Agenpre
0745 622 559

+40

Am nevoie de mai muite.infor.. v

Sunt interesat(a) de acest spativ
comercial de inchiriat §i ag vrea sa fac
o vizionare. Astept cu interes
raspunsul dvs.

Multumesc!
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v:. [J 108 m’ spavu comesciai derr: X -+ -6 X

11C3fcbw:. GaNKSMiMWMzgrLJEBMDIyOTY30DM.~ g2 NIGKSTIETS MIoNDM3Ng.- % © O O &

5 AfBockmsrks

CcC = no:asoxa\o*mnw\mvmg.no:ﬁaar._om.Bv.noa.uss.m:ac_c_.ozmasa.cmnma._osnz.zam ' gl=

-

W Sound of Freedom |

© Soseaua Oltenitei, Berceni, Sectorul 4, Bucuresti L. 108m 1404

Woﬁkwﬂ. Global Home Romania  Asati toatn anunurile

+40

Am nevoie de mai multe nfor... v

Sunt interesat{a) de acest spatiu
comercial de inchiriat $# ag vrea sa fac
0 vizionare. Astept cu interes
raspunsul dvs.

Multumesc!

Adminstratoru! acestor date este. S.C OLX
Oniine Senvices S.R.L (Storis) mai muit.

Spatiu comercial 108 MP | Zona Piata Sudului - Oltenitei - Berceni 1404 € : ﬁ
FimHie mess:
© Soseaua Oftenitel. Berceni, Sectorul 4, Bucuresti 13&m i
Propune yn pret
Raporteaza
Prezentare generald
Publicitate .
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului
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v O 108m? spatiu comercialderr X &

€« (¢} = m»o:go\_d\o*am\nvwg.83»3&..._8.:6.33.n&sdcnc_c_.o_»m:_ﬁwwmama-_osnz

W Sound of Freedom |

© Soseaua Olteniter. Berceni, Sectorul 4, Bucuresti k. 108 m? 1404 € QO Salvears E
Slobattome Globat Home Romania  Arats toate smuniurie
Raporteaza.

Prezentare generala
%y Suprafats utld 108 m? Destinatia proprietati Careinformaty =

Eta) Cere informagi Tip cladire Cere informatii Nu 232 anunt
» Stare gata de utilizare A Tip vanzator agentie

Vizionare la distanta Cere informati Liber de i3 Cere informati
Descriere Pubtirione

Gabriel Rogoveanu 4 Global Home Romania # Real Estate Consultant 4 Anuntun de Google

Spatiu Comercial cu o suprafata de aproximativ 108 mp, situat in zona Berceni - Oltenite, in imediata apropiere de Piata Sudulu,
la parteru) unui imobil cu regim de inaltime P+10.

Spatiul este neutilat s1 nemobilat.

Zona cu multiple mijloace de transport in comun, statia de.metrou Piata Sudulu, fiind la 10 minute.
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v - [} 108 m spatiu comerciaider X

€« C %3  storia.ro/rofoferta/spatiu-comercial-108-mp-zona-piata-sudului-oltenitei-bercen:-IDyiCM

W Sound of Freedom ¢

@ Soseaua Oltenites, Berceni, Sectorui 4, Bucurest k., 108mé 1404 € < Salveazs | [EeEtad

Globel Home: Global Home Romania  Aratd toate snuniariie

Descriere Pubhcitate
0 Anuniun de Google

Mu ahsa anunjul

Gabnel Rogoveanu ~ Global Home Romania » Real Estate Consultant

Spatiu Comercial cu o suprafata de aproximativ 108 mp, situat in zona Berceni - Oltenitei, in imediata apropiere de Piata Sudulul,
12 parterul unui imobil cu regim de inaltime P+10.

Spatiul este neutlat si nemobilat,
Zona cu muluple mijloace de transport in comun, statia de metrou Piata Sudulus, fiind 12 10 nunute.
Zona cu trafic pretonal s1 auto.

Spatiul este pretabil pentru diverse activitat.

Global Home Romania, este o firma in schimbare de jocuri pe pia{a imobiliara din Romania ce se afla intr-o expansiune rapida.
Modelul hibrid intre tehnologie §i interaciune umana alaturi de colaboratorii firmei, inspira constant fncredere. Avand o
abordare de marketing profesionala si indraznet3 a ndicat atentia asupra modului in care oamenii se géndesc la imobiliare.

Global Home Romania continua sa se dezvolte cu succes in domeniul imobiliar, reusind sa adune constant partenen §t
colaboratori de incredere. Cu sediul in Bucuresti, Global Home Romania, a aparut ca o firma de incredere imobsiliara ce isi
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piatay

v [ 108 m* spatw comercialger X -+

€« CcC = noayax_d\o?:w\%%c.noaﬁn&_.d8.au.No:u.v.ms.m&:_c_-o_»m:_."&.cmao:_..osn_s | % [« B S

W Sound of Freedom

@ Soseaua Oltenitel, Bercent, Sectorui 4, Bucuresti L., 108 m2 1404 €

GlobelHome Global Home Romania  Avatd toate anunjunie

succes diverse proprietap ain capitaia Romaniet in colaporare Cu cel mai SONsncal! cumparaton st invesutorn.

Mat putin ~

Agentie imobihiara

Vrei s& monitorizezi proprietati similare?
Activeaza notificarile si nu pierde nicio oferta.

j’ Notifics-ma despre anuntun m_:..:m_d\_ Global Home Romania

Global Home
ROMANIA
Particularitati
0745 622 521
Anul constructiel 1970
Calea Dorobant 112 | Sector 1 |
Media internet, gaz, canalizare, apa curentd Bucurest, 010562, Bucurest (judetul}
Vezi toate ofertete
Informatii suplimentare aer condigionat
Publicitate
an B x
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata S&0 c_’o&

%

v [ 82m’ spativcomeraaideinet X+

C & stonaro/rofoferta/p-ta-sudului-olteni spatiu-comercial-82mp-tnfazic-IDyzOV

W Sound of Freeaom |
© Bercem, Sectoru! 4, Bucurest k. s2m 1500 € 2 Salveazd E

‘ KING IMOBILIARE  Aratd toata anunjunic

13172000

Agrnsstratorul acestor date este S.L. OLX
Online Services S.R.L. (Stona) maimult

Trimite mesaiul

P-ta Sudului, Oltenitei | Spatiu Comercial 82MP | Trifazic 1500 €
@ Bercen, Sectorut 4, Bucurest 18 &/m?
Propune un pret
Raporteazs
Prezentare generala Publicrtate
A anuntun de Google

Ry Suprafata utila 82m? Destinatia proprietatii Cere informats St i A

Eta) Cere informatil Tip cladire Cere informatii
» Stare gata de utilizare A Tip vanzator agentie

Vizionare la distan{a Cere informatis Liber de la Cere informatii
Descriere LS
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v 3 82m spavucomeraaldenc: X+ = (=] X

Bx OO =

O AN Bookmarks

¢} = m.o:u.-o\qo\o?a\b.3.mcac_E6_3:.5&93:.n0:&3&.&~5?~q_?~.n-_0<~0<

W - Souna of Freedom

Q Bercem, Sectorul 4, Bucuresti L. 82 1500 € O Salveazs E

“ KING IMOBILIARE  Arat5 toate anum{unite

Vizionare la distanta Cere informati Liber de la Cere informatii
Descriere Publicitate
a0 Anuntun de Google
ID Anunt : P69164
Nu efiva anuntut

KING IMOBILIARE va propune spre INCHIRIERE un SPATIU COMERCIAL compus din 2 camere , un spatiu de Primire Comenz de
34MP si un atelier de 29mp.2 holurt, 1 53s si un grup sanitar , in zona Sos. Olteniter, Bercen, Piata Sudulu.

SPATIUL are o suprafata de 82 mp si se afla la PARTER intr-un bloc cu regim de inalume P +8. Dispune de trifazic, 1ar incalzirea se
face cu AC sau electric.

. Este ideal pentru desfasurarea actvitatn comerciale ale unel firme, care este in cautarea unui SPatiu intr-o Zona selecta a
orasului.

Va asteptam sa i vedem impreuna ! Agent: Popescu Angelo

Vrei s5 monitorizezi proprietdti similare? E
j’ Notific3-m3 despre anunturi similare ;
Activeaza notificanie s nu pierde nicio oferta.
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ s2m’ sparu comeraidewnc: X -+
C = mﬁoaw.axaxoqmnw\n.a.m:ac_c..o_”m:zm_.mumccAo:.oﬂn_u_.mmav.»&ou_n._go<

W Sound of Freedom

Q Berceni. Sectorul 4, Bucurestt k. s2m? 1500 €

.& KING IMOBILIARE  Arat3 toote anunjurile
SPATIUL are o suprafata de 82 mp si se afla ia PARTER intr-un bloc cu regim de inalume P +8. Dispune de tnfazic, 1ar iIncalzirea se

face cu AC sau electric

. Este ideal pentru desfasurarea activitati comerciale ale unei firme, care este in cautarea unui spatiu intr-o zona selecta a

orasului.

Va asteptam sa i vedem impreuna ! Agent: Popescu Angelo

Vrel s5 monitorizezi proprietati similare?
PIoe. § A Notifici-m3 despre anunturi similare
Activeaza notificarile si nu pierde nicto oferta.

Particularitati
Anui construcqiel 1990
Media internet, gaz, canalizare, ap3 curentd
Informatii suplimentare aer conditionat, lift
Agenhie imabiliara
KING'IMOBILIARE =
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

~v [ & spatu comeraal deinc X -+
B x OO &

C = stonasofrofoferta/p-ta-sudului-oltenitei-spatiu-comercial-82mp-trifazic-10yzOV

—e

W Sound of Freedom

L a2m 1500 € D salveazs | EHIERS

@ Bercen, Sectorul 4, Bucuresu

_‘ KING IMOBILIARE  Aratii toate anunturiie
Splaiul independentes 1, 000000,
Bucuresti (judetul)

Vezi toate ofertele
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

COMPARABILA C - 12 euro/mp
v [ 91 m spatwcomeradideme X+ - 8 X
€ > C % storiarofrofoferta/spatiu-comercial-90-mp-stradal-de-inchiriat-1DybgKé#map g OO &
3 Al Bookmarks

‘ Sound of Freedom
& Contul meu Adaugi anunt

Devanzare v Deinchirnat v Ansambluri rezidengiale v Companu Vv Creditare

storia

Eskyo Team  Aratd roste anunjurile

Spatil comerciale de inchiriat > Bucurest > Sectorut 4 > Bercem > Spatiu Comerciail 90 Mp Stradal -De inchinat

& Tnapoi Ia listd

“~ Y Daniel lonica

&) rgeme

0760 593 525

+40
Am nevoie de mai multe infor.. v

Sunt interesat(3) de acest spatu
comerdal de inchuniat si ag vrea sa fac
o vizionare. Astept cu mteres
raspunsul dvs.

Multumesc!
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v O 91 m spatu comeraal de inc

€ > C % storiarofrofoferta/spatiu-comercial-90-mp-stradal-de-inchinat-\OybgK¥#map

W Sound of Freedom

Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

x o+
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ 91 m° spatiu comercaidene X

Y OO &

€ > C 5 30:30\8\&3&%2:.SBQn_m_.wo.30.3&9_.%._2:_:2._98@3%

W Sound ot Freedom
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ 91 m? spatw comercisi demcr X & - & X

€ 2 C = uo;o.a\a\o@ﬁ\mca?.83»3&.8.3?33&..%.595&._98?3% A O O

W Sound of Freedom (- 3 Al Bookmarks
Lot 1100 € O saiveazs - [N

Q Bercen:, Sectorul 4, Bucurest

Eskyo Team  Aratd (oste anunjurile

0\9\‘:‘ W IIlIWE LI SV -l-.\ L B WS 1IN e [} -cc < > i
Trimite mesajul
@ Bercent, Sectorul 4, Bucuresti 122em !
Propune un prey
Raporteazd
Prezentare generala
Ry Suprafata utila 91 m? Destinatia proprietatii Cere informatn Agentie imobitiara
Etay Cere informai Tip cladire Cere informani Eskyo Team
0741 205 171
X Stare gata de utilizare K Tipvanzator agentie
Soseaua Giurgiutui nr 12, 040671,
Vizionare la distanta Cere informag Liber de la Care informatut Sectorul 4 Bucuresti (sectorul)
Vezi toate ofertele
Descriere
Se ofera spre inchiriere un spatiu comercial situat la parterul unui bloc construit in anuf 2013, 13 10 minute de mers pe jos de Daniel lonica
statia de metrou Aparatorit Patriei, fiind pozitionat cu acces facil atat catre Sos. Oltenitei si Sos. Berceni. wmmuﬂmww 525

Suprafata utila a spatiului este de 91 mp. acesta beneficiaza de 2 intrari si 2 grupun sanitare, deschidere stardala, putand fi
personalizat dupa preferintele clientulur
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v 3 91 m* spatucomerasigeinc X .+

€ » ¢ =

W Souna cf Freedom I.

storia.rofro/oferta/spatiu-comercial-80-mp-stradal-de-inchiriat-IDybgK#map

Q Berteni, Sectorui 3, Bucuresti

Eskyo Team  Aratd toate anungurile

SUPrarata utia a spatiutul este ae v mp,

personalizat dupa prefenntele clientului.

Vrel s& monitorizez2! proprietiti similare?
Activeaza notificarile 5 nu prerde nicio oferta.

Particularitati

Anul constructie

Media

tnformatii suplimentare

b o1 m? 1100 €

acesta Denesnciaza ae £ Intrarn si £ grupur sanitare, gescniaert € slargam, putana 1

% # Notifici-ma despre anunturi similare _

2013

internet, gaz, canalizare, apa curentd

aer conditionat

(€

 Salveaz) _ Contact

Daniel lonica
p\ Agentie
0760 593 525

+40

Am nevoie de mai multe infor.. v

Sunt interesat(@) de acest spativ
comercial de inchinat $1 ag wea sa fac
0 vizionare. Astept cu interes
raspunsul dvs.

Multumesc!

Administratonut acestor aate est
Online Services S.R.L. (Storia) marmult

Trimite HE?_
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v . O 91 o spatiu comeraai denc: X - - 8 X

€ > C & storiarofrofoferta/spatiu-comercial-90-mp-stradal-desinchiriat-iDybgK#map & 0 O
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@ Berceny, Sectorul 4, Bucurest f. 91 m? 1100 € < Salveazd E

Eskyo Team  Aratdl toate anunjurile

SEcToRUL 44 % 3 7~ Daniel tonica
B raew Sudy T O et ,ma. %mew 525
Sirada Secuiol epiesa.ro Oltenitei Q S ey
e Romstal.sddiu Centeal ()
Punct de recoltare 2 2RgE
» Crianoyt Oied REGINA'MARIA Bercent o~
b%u i
= 0.7 N
=BERCENI E_Q o B
A 7 “g Unuate :..Eu&o
qrae WY AUBERT Exgzo % s Detasamentil
o GampR® .%o% de PompleriAparatorfi_ +40
scoata Gimnaziald 2 = :ﬂﬂ./#.;
Nr 194 , An 9 ,% e, ¢
% %, £ T, Am nevoie de mai multe infor... v
ads Oundr ) QW. < aQ D ¥
= O Af § RS o
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‘1ata Bercem wch & v %, . .fﬁf + o vizionare. Astept cu interes
g - : ; raspunsul dvs.
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B, % Infanterie C3lugareni’ - fumesct
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

COMPARABILA D - 13,25 eur/mp
v. @) spatw comeraat| 600mp Prai. X | 4 g G X

Chh¥s ,chn%._.omznsim:..«?a.83&3.«?:233?&.8:&%&:.332&&.a?,nnz:un.xﬁndpomdsa.moc,.nou_aosn_oka.amenslam&:?usaﬁng.ngépu::oq... & O 2

W Sound of Freedom (. £ An Bookmarks

— imobiliare.ro

Anunturimotmrate > Soath comerciale deinchrist > Spatii comerciale de inchunatin Bucurest > zona Berceni Spatiu comercial | 600mo [Piata Sudutui - Rond Nitu Vasile $4 imapoi

Spatiu comercial | 600mp IPiata Sudului - Rond Nitu Vasile S4 7.950 €/1uns

7} Bucurest. Sector 4, Zona Bercen: - Vezi hartad

Cristian Haidau - NILS
imob

ABI - ASOCIATIA BROKERILOR
IMOBILIARI ()

Trimite linkul unui prieten pe:
O f 8 ¢
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v @) spatucomercial | 600mp Py X + = (=] X

_BoEFB...o\Sn?:ms.mvua-.noaﬁau_m\gnﬁmn\wﬁnmz\muz_cAoaﬁn.w_.a?.ir_:&.xm._nﬁomﬁ&:.rgou_agaoau.gcg.3&.:32&%&@53.3336:"_Bo.... (578 T < 4 (s JN )
T3 A% Bookmarks

c =

W Sound of Freedom {

- Viceo Localizare Streetview Migtoace transport invatamant Supermatket/Mall Medicar Restaurante Banc Recreere Parcan

Mot pentru contact

Bundziua,
Mair 3 8 prop depe
mob:hiare.ro. Rog detals.

uuuuuuuu

TRIMITE MESAJ
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ spatwcomerciat | 00mo Pt X+ IQ X

dium=redirect8wtm_campaign=imor.. (3. @@ & O O &

3 Al Bookmatks

(¢} & .30?_53.8\53:@:.mvo»_..no322_m\acnc35._?282\%3:.352.3_.%._Rr.:u..xm4niomu.vsahoc.r.. dar24.ro8utm_

W Sound of Freedom (..

' Viceo tocalizare StreetView Mijtoace transporl Invatamant Supermarket/Matl Medica Restaurante Banc RQecreere Parcar

o 0742947777

7/
Cere detahi prin emait .._.
/

Mouv pentrucontact

Bunézwa,
Marr 4 prop! cepe
imobiliare.ro, Rog detali

Sunt de 3cord Cu termens $ conditile
imobdhareso

TRIMITE MESAJ
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ Spatu comercial | 600mp [Pias- X |+ - & X

-

562.@3.3\.275@:.mvm»._.nogou.m\g:aﬁ:\vm_.nma_\mvu»a.noamaF_.nmw_znzzm?xﬁn,_uomwws_sumoc_,nmu.:.oaqm-.u.u.am&sa-:.m&cSugggp%:uﬂao? CEw 0O

C '
O A Bockmarks

W Sound of Freecom (...

' Vigeo Locafizare SueetView Mijloace transport invatamant Supermarket/Mall Medical Restaurante Banc Recreere

Parcar

o 0742947 777

Cere detalii prin emai .
{

A
a@@ s
% Sy

= Mot pentru contact v
$TILADM RAL ML = 5657, -
S Casets (A2 he2e 215 45T : 2 Bunazag.
[ vastas s A 12 Tomp - M3 aza 3 propr depe
f =, mobdiate.ro Rog detalil..
wﬁn#nwuoﬂag
MOdNliare.

TRIMITE MESAJ
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v @) Spavu comercial ] 66Cmp jPia- X |+

mao&m_aRkomR_..._:m:.uuoa..noaﬂn.s_m\ggae\cﬁnos.\mvgcAoBmR&_.%..:n:.:s.xw._QS@E?-S:R?.BS%&&%.B&EB"_&maawsa.ggmsn._aoﬁ B o (¢ BN}
{3 AR Bookmarks

c =

W Sound of Freedom (.

' vicdeo .ocalizate Streetviev/ Mrjloace transport nvatamant Supermarket/Mall Medical Restourante: Bana Recteere Parcar

Vlape 25), Ty eafS (315 "» {

1€ 33400 pace )i arinlr lees B\

AreraeiEy
iR

Motiv pentru contact '

i
7

Fa kXl

A
g ddia

Bundznia,
Ma intereseazh aceastd propnetate depe
imobiliare.fo. Rog detalit

Sunt deacorn cu termar S conditile
imobyiiae 1o

TRIMITE MESAJ
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ spatucomercial |80Cmp P X |+ -. 68 X

cC = ...:oc.:»-o._d::nr_:m:.mvea..noao_.n&_o\vcn:Em:\vﬁnmz.\mumec.noamaara?snr.:z.xﬁnzcowga.uocamu_:ﬁaﬁﬁa.gcgn d direct8tutm_c: smor. 3 B@ &% O O &

L}

Spatiu comercial 1 600mp IPiata Sudulul - Rond Nitu Vasile S4
. Verinartd
I\T\t\f\- PR AL #- L]

Actualizat in 23 04 2024

Bloc de apartamente  Suprafata totala disponibila 600 mp
Suprafata totala proprietate 600 mp
Stadiu constructie: exista
Notite
Adauga
~
ALTE DETALII

Spatiu comercial cu o expunere extraordinarat /
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v (@) spatiucomercial | 60Cmp P2r X+
c = 5.0!_mw3..8\.:n:__:m:-mvwe_éoaﬂns_m\?a:..o@nexvﬂnm:.\wvucc.noaﬂn&_d?_:n_gno»-xo..Q5003:::-“83»".Boaao-A.8m.:.3|3»&cBu.‘am.aguﬁavgm:n.39... o T - HR < 4 [+ JS) & 1

W Sound of Freedom ( 3 Al Bookmarks

— imobiliare.ro

Spatiu comercial | 600mp tPiata Sudului - Rond Nitu Vasile S& : =7 0742947777
ez hartad : G P Aacum

ALTE DETALY

Spatiu comercial Cu 0 expunere extraordinara! /
in rondul intens circulat de fa Nitu Vasile unde se intersecteaza Alexandru Obregia cu Nitu Vasiie si Emii Racowital /

7 minute pana la Piata Sudulu st Mall Sun Plaza. /

515 mp utih pe doua etaje ~ 85 mp terasa. /

Doua intrart. (prin fata pentru clienti si prin spate pentru sprovizionare marfa) |
Ideal pentru supermarket. banca. birour:. gradinita. restaurant etc./

Se acorda penoada de gratie 1-2 luni pentru amenajare. /

Video putet! vedea pe site-ul NILS imobiliare: Nils. ro /

27 |Page



Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v (@) Spatwcomercial |600mp P X -+ IDX

d direct8utm_campaig OF... Q E b ¢ o U =

[ A Bookmarks

C % .Boc__53.3\_35_3.%5..33&38_m\ccn:.ﬁ»_\cm.no:.\mvonc.noa.mqo&.am.m:n!:%.xq_annﬁiauuo:_.nmu_ssaﬁwfomeg-

-

W Sound of Freedom (

— imobiliare.ro

Spatiu comercial 1 600mp IPiata Sudulul - Rond Nitu Vasile S4 £ suveach @ 0742947777
Ve hartd apel

Spatiu comercial cu o expunere extraordinara! In rondui intens circulat de 1a Nitu Vasile unde se intersecteaza Alexandru
Obregia cu Nitu Vasile st Emit Racovita! 7 minute pana 1a Piata Sudulut s1Mali Sun Plaza. /

515 mp utih pe doua etaje ~ 85 mp terasa. /
Doua intrari. (prin fata pentru clienti 1 prin spate pentru aprovizionare marfa) /
ideal pentru supermarket sau banca. /

Se acorda perioada de gratie pentru amenajare. /

Structura rezistenta: beton
Nr grupun sanitare: 4
Suprafata construita: 600 mp
Vici cunoscute:

Nrincaperi: 10
Alte detali zona - Amenajare strazi (Asfaltate.Betonate): Mijloace de transport. lluminat stradal: Vad comercial
Utiiitats - Sistem incalzire (Termoficare.Centrala proprie.Calorifere): Climatizare (Aer conditionat): Acces internet (Fiora ﬁ

optica.Wireless): Utiitati generale (Curent.Curent trifazic.Apa.Canalizare.Gaz.CATV)
firusaje - Podele (Beton.Gresie.Macheta.Parchet): Stare interior (Necesita renovare): lluminat (Lampi.Spotun.Aphce.Lumina
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

- ﬂ Spats comercial } 60Cmp Pra> X +
C = .Bou__mﬁmao\_.:nzzmz.mvm:_.3523_m\c:ncqmme\cmana\mvm.._c.noaﬂourq?:ﬁ:.:mn.xgn:cmw?»3-3585303&.&5.8@53-3&:._5"ing53|§gm=n_g«.- g & 0o O -l

¥ Sound of Freegem (.., £ All Bookmarks

— imobiliare.ro

Spatiu comercial | 600mp IPiata Sudului - Rond Nitu Vasile S4 ) savenrs @ 07429 bﬂ. 777
Apeleaza acont

VeI hana

pretvanzaremp: 13
pretinchiriere: 7950
monedainchiriere: EUR

Disponibilitate proprietate

Alte detali pret
citeste mai putin

Subspatii

Suprafata comerciaia: 600 mp

Chine / mp / luna: 13.25 EURImp (total: 7.950 EUR/Iuna)

Disponibit imediat ﬁ

Inaitime spatiu: 5m
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ spauu comerciat | 60Cmp Pia:. X - o X
C - % | imobiliate.rofinchirien-spatii-comerciate/bucuresti/berceni/spatiu-comercial-de-inchiniat-X81C 140G7?utm_sources= r24.ro8utm_medium=redirect8utm_campaign=imor. . Qxﬁm. 0o O =t
W Sound of Freedom (. [ AR Bookmarnks

Galerie. Video., ! SueetView Vajloace transport Invatamant Supermarket/Malt Mecica Restaurante Banc Recreere Parcar
" - z = < ope g,
- 4 1aka Saatdiv il
£ aw i P

+ - &

=5 £t
» A . Stracte Bans

*
TR PN
CYING TP

G S e ] TR,
-

W] 1NN eRkY

5trada Rezorantes
Mot pentru contact

- Buna zwa.
3 25 Ma inter Z3 aceasta propr depe
P imotiiare (0. Rog cetaln

. MRRIAD )g‘l)rnu)) pusanng

Sunt de acord Cu termens stconditide

imobliizrexo

TRIMITE MESAJ
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Anexa 3 la Raportul de evaluare Spatiu C4 - 269,39 mp sitat in str. Serg. Nitu Vasile nr. 1, Sector 4,
Bucuresti

1|Page

O



Anexa 3 la Raportul de evaluare Spatiu C4 - 269,39 mp sitat in str. Serg. Nitu Vasile ar. 1, Sector 4,
Bucuresti
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Evaluator EPI = AIN.G. CONSULTING S.R.L.-Nr. ANEVAR 087012024

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

Str. Unirii nr. 21, BL. P1, Sc. 2, Et. 1, Ap. 13 comuna Balotesti Judetul llifov CUI 15427450
Tel. 0722 330809 Fax 0213521457 email: office@angconsulting.ro

Nr. inregistrare raport ANG2024_46/26.04.2024

RAPORT DE EVALUARE

PRIVIND ESTIMAREA
VALORII DE PIA'I‘A A CHIRIEI LUNARE PENTRU SPATIUL
COMERCIAL INDICATIVC3 CU O SUPRAFA'I;\ UTILA DE 100 MP
SITUAT IN COMPLEXUL AGROALIMENTAR PIATA SUDULUI DIN
STR. SERGENT NITU VASILE NR. 1, SECTOR 4, BUCURESTI

SECTORUL 4 AL. MUNICIPIULUI BUCURESTI
Beneficiar

Utilizator desemnat / Destinatar
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Evaluator EPI = AN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/12024

L. SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludrii il constituie estimarea valorii de piatd a chiriei lunare pentru spatiul
comercial indicativ C3 cu o suprafatd utild de 100 mp, situat in Complexul Agroalimentar
Piata Sudului din str. Sergent Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti.

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

Baza evaludrii

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

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

“Valoarea de piad - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpdrdtor hotirdt si un vinzdtor hotdrit, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupa

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

Chiria de piati este suma estimatid pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarét si un locatar hotdrat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepirtinitoare, lupd un marketing adecvat si in care
pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzé, prudent si fdréd constrangere.

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

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

Raportul a fost structurat conform Standardele de Evaluare ed. 2022 dupa cum urmeaza:
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

I. Sinteza Evaluarii;

[I. Termenii de referinta ai evaluarii;

1I1. Prezentarea datelor;
[I.1  Analiza pietei;
1.2 Prezentarea imobilului

[V. Evaluarea imobilului;

V. Concluzii;
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VI. Anexele Raportului de evaluare.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum i considerentele

avute in vedere la determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimati ﬁnﬁd seam’ exclufiv de ipotezele, conditiile limitative gi

aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabil3 in conditiile economice si

jufidice mentionate in raport;
Dat fiind scopul evaludrii gi nivelul investitiei , precum si mediul economic prezent s-
a propus ca gi pertinent) valoaréa rezultat} prin abordarea prin venit.
Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care
ar putea afecta dreptul de proprietate evaluat;
Valoarea estimata in valuta este valabila atat imp cét conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
valutar) nu se modifica semnificativ.
> Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatj in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea chiriei de piatd a
proprietitii imobiliare;
Proprietarul a furnizat datele privind amplasarea terenului, inspectia la fata locului
facindu-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 imobilului, evaluarea realizindu-se in baza schitei

topo si sub ipoteza existentei dreptului de proprietare/administrare, anex# la Nota de
comanda nr. P16.2/78/10.04.2024.

Conform specificatiilor Beneficiarului suprafata util¥ a spatiului C3 este de 100 mp.

Ipotezele de mai sus se completeazi cu ipotezele cuprinse in raportul de evaluare
detaliat.

>

fn urma aplicirii abordirii prin comparatii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,

valoarea de piatd a chiriei lunare pentru imobilul C3 avind o suprafati de 100 mp este de
13,88 euro/mp, echivalentul a 69 lei/mp.

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Data evaluirii 26.04.2024 (Curs de referints BNR: 1 Euro=4,9765 RON )
Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

Anexe
Anexa 1 - Foto spatiu comercial C3

Anexa 2 - Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealunen 28
zona Sector 4 Bucuresti Piata Sudului

Anexa 3 - Documente spatiu comercial

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

Angel FLORESCU ,_
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CERTIFICARE

Subsemnatul, FLORESCU ANGEL - evaluator bunuri imobile si reprezentant legal al

AN.G. CONSULTING SRL. inregistrat in tabloul ANEVAR cu nr. 12583 cerfific
urmétoarele:

1.
2

®

Datele prezentate in acest Raport sunt corecte si adevirate;

Analizele, opiniile i concluziile raportate se limiteaz3 numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate gi réprezinti analizele, opiniile gi concluziile mele profesionale
§i impartiale;

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

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

Angajarea mea in aceasta evaluare §i onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de mirimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabila clientului;

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

Detin cunogtinfele necesare pentru efectuarea in mod cougpetent, a acestei lucriri;
Subsemnatul, sunt membru ANEVAR cu documente valabile;

Subsemnatul am inspectat personal proprietatea.

Data intocmirii: 26.04.2024

EVALUATOR ANEVAR EPI,
ANN.G. CONSULTING S.R.L.
Angel FLORESCU
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Evaluator EPI — AN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

ILTERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1 Obiectul evaludrii il constituie estimarea valorii de piata a chiriei lunare pentru spatiul
comercial indicativ C3 cu o suprafatd de 100 mp situat in Complexul Agroalimentar Piata
Sudului din str. Sergent Nitu Vasile nr. |, Sector 4, Bucuresti.

I1.2 Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a chiriei lunare
pentru imobilele aflate in administrarea beneficiarului, in vederea inchirierii prin licitatie
pentru comercializare produse alimentare, in conformitate cu Standardele de Evaluare
adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR) precum
si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de citre ANEVAR.

11.3 Baza evaluarii

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

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

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

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

Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, lupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, 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 - Raportarea evaluarii;

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
- SEV 232 Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri
- SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

- TIP 2 - Abordarea prin cost pentru activele corporale
- Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GMJ
- Ghidurile de evaluare (GE)

Pagina 5

%1



€€

C

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

Criterii de evaluare

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

Abordarea bazati pe comparatii sau piatd: consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte)
pentru a gisi proprietdti similare si comparand apoi aceste proprietdfi cu cea in evaluare.
Analiza comparativa se axeazi pe asemandrile si diferentele intre proprietiti in ceea ce priveste
dreptul de proprietate, motivatia cumpdratorilor si véanzitorilor, conditiile de piafa,
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, dimensiunile.

Abordarea prin capitalizarea veniturilor Proprietitile imobiliare care genereaza venituri se
achizitioneaza ca investitii, iar din punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce
profit este un element esential care influenieaza valoarea proprietatii. O premisa de bazi a
abordarii investitionale este relatia direct proportionala intre capacitatea beneficiara si valoarea
unei proprietiti. Un investitor care cumpira o proprietate imobiliara care genereaza venituri
schimba in fapt o sum3 prezenti de bani pentru dreptul de a primi cagtiguri in viitor.
Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea castigurilor constau in tehnici i
formule matematice folosite de evaluatori pentru analiza capacitdtii beneficiare ale unor
proprietiti imobiliare (in general masoara cagtigurile realizate sub formé bdneascd), care
transforma cagtigurile 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 deteriordrile fizice precum si
deprecierea functionald si uzura externa, si crescuta in cazul evaludrilor proprietailor de
valoarea terenului.

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

sciderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizicd, functionald si economica. Se obtine astfel
Costul de Tnlocuire Net (CIN).

IL4 Clauze de nepublicare si confidenf{ialitate

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 prealabil

al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma
sa apara.

IL5 Inscrieri privitoare la dreptul proprietate
Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documentele in baza cirora a fost dobandit dreptul
de administrare sau proprietate asupra terenului, evaluarea facindu-se doar in baza Planului
de amplasament si a Notei de comanda nr. P16.2/78/10.04.2024.

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

Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate privind situatia juridica sau a titlurilor
de proprietate, considerandu-se ci bunurile supuse evaludrii suntin proprietatea societétii gi
nu sunt grevate de litigii de naturd juridica ce le-ar putea afecta valoarea. Nimic din acg,
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Evaluator EPI - AN.G. CONSULTING 5.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

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

I1.7 Destinatarul evaluirii: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI cu sediul in
Bucuresti, Sector 4, B-dul George Cosbuc nr. 6-16, Cod fiscal 4420830.

11.8 Data estimdrii valorii: 26.04.2024
La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor cuprinse in pe
site-urile de profil pentru inchirieri imobile. De asemenea s-au realizat verificiri pe internet

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

I1.9 Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

11.10 Data inspectiei: Proprietatea a fost inspectata de evaluator in data de 16.04.2024.
Cu privire la modul de desfasurare a inspectiei se pot face urmétoarele mentiuni:

» Beneficiarul a colaborat cu Evaluatorul féra 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 anexate prezentului Raport de
evaluare.

» S-aconstatat existenta fizica a imobilelor supuse evaludrii.

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

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de

cétre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate
de date incomplete sau gresite.

11.11 Moneda raportului

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,9765 RON valabil la 26.04.2024

I1.12 Structura raportului
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
I. Sinteza Evaludrii;
[I. Termenii de referinta ai evaluarii;
II. Prezentarea datelor;
M1 Analiza pietei;
1.2  Prezentarea imobilului;
1V. Evaluarea imobilului;
V. Concluzii;
VI. Anexele Raportului de evaluare.
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11.13 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

» identificarea si inspectia proprietaii;

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

» selectarea tipului de valoare estimata in cadrul raportului;

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

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

Procedura de evaluare este conform3 cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru adoptate de citre ANEVAR.

I1.14 Sursele de informalii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
= Informatii de piat3 culese de pe site-urile imobiliare: www.imopedia.ro,
www.imobiliare.ro; www.romimo.ro,www.spatii industriale.com;
www.imobiliare.ro;www.eimobile.com;www.olx.ro: www.storia.ro
=  Anexa 2 comparabile vanzari terenuri si inchirieri constructii similare
=  Site BNR privind cursul valutar
=  Standardele de Evaluare Anevar ed. 2022.

I1.15 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alt referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicititii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei i contextului in care urmeaza s4 apard. Publicarea, partiald sau integrala,
precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele mentionate anterior, atrage dupd sine
incetarea obligatiilor contractuale si datorarea citre evaluator de daune materiale.

I1.16 Responsabilitatea fata de terti

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

1117 Ipoteze

Principalele ipoteze i condifii limitative de care s-a {inut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele:

Ipoteze
> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre
proprietarii imobilului si au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare; N ;
» Informatia furnizati de cétre terti este considerata de incr




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

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

Evaluatorul nu a avut la dispozitie un releveu sau o schita a imobilului pentru a putea
verifica corectitudinea suprafetelor, evaluatorul nu este inginer / topograf si nu este in
masura sa certifice aceste masurédtori;

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului
sau structurii cladirii (pértilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordan{d cu toate reglementarile
locale §i republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de cdtre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul
imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau
chimice care afecteazi valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd aga ceva.
Daci se va stabili ulterior ca existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau cid au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

Valoarea de piat4 estimat3 este valabili la data evaluarii. intrucét piata, conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment;

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

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

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

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

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tchnica buna.
Nu se poate exprima nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest
raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor.

Nu ne asumam. nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii
neconcludente ale dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar
putea afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu facem investigatii pentru a le descoperi.
Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau
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dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire,
canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la
premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile
de constructie, neexistand nicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau
administratia locala.

» Evaluarea proprietitilor imobiliare trebuie sa fie considerate ca fiind in acelasi timp o

stiintd si o

artd. Desi aceasti evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii
de valoare, decizia finala a valorii este subiectivi si poate fi influentatd de experienta
anterioard a evaluatorului si de alti factori care sunt sau nu, specificati in prezentul
raport.

Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in
cuantificarea unor valori de piati. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport
trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietdtii in cauza.
Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei
pietei, la data de referintd a evaludrii, situatie care se poate modifica, intr-un interval
mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica
reconsiderarea pozitiei noastre.

Beneficiarul sau un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri,
sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare
alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
zona, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd
sau si depund mérturie in instanti relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg i orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

Ipoteze speciale:

> Inspectia s-a efectuat fird a verifica suprafetele inscrise in documentele puse la
dispozitie de citre Beneficiar. Deoarece suprafata construita desfasurata sau utild 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
funciara.

> Informatia furnizatd de citre 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 imobilului, evaluarea realizindu-se in baza schitei

topo si sub ipoteza existentei dreptului de proprietare/administrare, anexd la Nota de
comanda nr. P16.2/78/10.04.2024.
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[1.18 Litigii

Din datele si documentele prezentate de proprietar, rezultd ci 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 evaludrii.

I1.19 Dreptul ecologic

Evaluatorul nu a efectuat nici un fel de investigatie, in afara controlului vizual si
organoleptic, pentru a stabili daci existd vreo contaminare a proprietdtilor imobiliare.

Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu, privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteazd valoarea proprietdtilor analizate sau a
proprietdtilor invecinate. Nu imi asum nici o rdspundere pentru existenfa vreunui
contaminant si nici nu ma angajez pentru o expertiza sau o investigatie gtiin{ificd necesara
pentru a fi descoperit.

Daci ulterior, se va stabili ci existd contaminare pe proprietitile analizate si 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 raportata

IILPREZENTAREA DATELOR

II1.1 Analiza pietei

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

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

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

Proprietétile 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 acegtia 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 proprietitile, pe de alta
parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, in urma unui proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

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

Zona in care este situat imobilul supus evaludrii are destinatie mixta comerciala si
rezidentiala aceasta situdndu-se ca amplasament in partea de sud a Bucurestiului. Piata
imobiliard specifici este o piata activd, avand in vedere numary
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Principalele elementele de comparatie recunoscute de piata specificd sunt:

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

2. Suprafata - in general piata imobiliard recunoagte acest element de comparatie in
sensul acceptdrii regatei ,,suprafald mai mare pre{ mai mic”. Elementul de comparatie
pentru constructii este pret/mp suprafata utild iar pentru teren pret/mp, iar moneda
este lei sau euro.

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

4. Utilitati — accesul imobilului de utilitati.

5. Accesul la mijloace de transport in comun, in special la metrou. Imobilele cu o

accesibilitate mai mare au un pret mai ridicat fatd de cele care se afla la o distantd mai
mare de statiile de metrou.

Localizare

Bucuregtiul 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 cumpiirare standard (PPS), in Romdnia, s-
a situat, surprinzdtor, la 74% din media UE in 2021, fa}d de 54,3% in 2013, depdgind astfel dri precum
Grecia, Slovacia sau fdrile baltice

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

Spatiul comercial supus evaludrii este situat in cadrul Complexului Agroalimentar

Piata Sudului din str. Serg. Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuregti, aproape de iesirea citre
localitate Berceni.

sarac-judet-capitala
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Destinatia imobilului este una specitica, respectiv comercializare produse alimentare.
Infrastructura zonei este bine dezvoltatd, spatiul evaluat avind acces direct la
bulevarde, statie de metrou, tramvai si autobuz.

In zond exista toate utilititile energie electrica, comunicatii, gaze, apd curenti si
canalizare.

Definirea pietei specifice

fn cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pieei sale specifice, s-au analizat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.

Astfel, tinind cont de specificul zonei, zona limitrofa cu destinatie mixta rezidentia
si servicii si de tipul proprietitii, piata specifici pentru imobilul care face subiectul
prezentului raport de evaluare este cea a proprietitilor comerciale situate in zona de sud a
Sectorului 4.

Evolutia valorilor imobiliare

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

in conditiile trecerii prin pandemia de Covid-19 precum si consecintele razboiului din
Ucraina, toate calculele si previziunile pentru 2023 trebuie revizuite, mai ales din cauza
ingrijorérilor privind criza economica ce se anunta. Potrivit Bloomberg Commodity Spot
Index, preturile la alimente au atins niveluri record tn mai 2022, la doud luni de la invadarea Ucrainei
de citre Rusia. In cei doi ani anteriori, preturile la alimente crescuserd deja cu 40%, potrivit datelor
EMI. Pentru 2023 insd, previziunile aratd ieftiniri cu 21% ale alimentelor.
Preturile materiilor prime scad deja de ceva vreme, constati Ayhan Kose, economist-sef adjunct ln
Banca Mondiald. " Preturile in scidere la materii prime se datoreazd in parte cregterii economice globale
fragile, dar acest lucru nu ar trebui vizut drept o amenintare cu o posibild recesiune globald”, spune
Kose pentru DW. "Degi economin mondiald este slabd, nu ne agteptdm ca ea si alunece intr-o recesiune
in 2023/24. Dar nu este exclus, in conditiile exacerbdrii unor conditii de risc."3

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

- Lucrdrile de reabilitare a blocurilor de locuinte au condus la intbundtdtirea intregului aspect al
sectorului 4, dar in special la sporirea gradului de confort iar continuarea acestor lucrdri va
determina cregterea calitdtii vietii cetdtenilor; harta blocurilor aflate in programul de reabilitare
termicd este accesibild online.

- Implementare concept e-Mobilitate urband prin: serviciul de parcdri publice si de resedintd este
complet digitalizat; amplasarea stafiilor de incdrcare pentru magini electrice (10 stafii
functionale de Tncdrcare a maginilor electrice, alte 17 statii sunt instalate sau in curs de

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

3 https://www.dw.com/ro/economia-mondial% ( 4%83-dup% (' 4%83-infla% C8%IBic-vine-recesiunca/a-
65884866

1 Strategia de Dezvoltare a Sectorului 4 - Municipiul Bucuresti pentru p
/7
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instalare); amenajare retea extinsd de parciri tip Park&Ride in apropierea fiecdrei stafii de
metrou din sector

la nivelul intregului Municipin Bucuresti, suprafata ocupatd de spatii verzi trebuic extinsd
pentru a se atinge limita minima impusd Ordonanta de Urgentd 195/2005 privind protectia
mediului, respectiv de 26 m2/locuitor. Conform Registrului Spatiilor Verzi actualizat in 2011,
suprafata de spatiu verde pe cap de locuitor era in Bucuregti de 8,89 m2/locuitor. [n sectorul 4,
suprafata medie de spatin verde pe locuitor este de 6,2 m2 /locuitor

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

Solutiile de tip “smart city” implementate au plasat Sectorul 4 pe locul 7 in topul celor 87
autoritdti publice locale care deruleazd proiecte de smart-ciy in Romdnia, respectiv pe locul 5
in topul oragelor cu populatie de peste 250 mii de locuitori (pe locul 1 fiind Municipiul Cluj
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 linie al Magistralei 2 si Soseaua de Centura,
va avea o lungime de 1,6 kilometri. Aceasta va fi supraterana, parter plus doua etaje si
va beneficia de sase zone de acces pietonal, din care doua vor fi situate pe partea opusa
a Soselei Berceni, fiind asigurata o legatura printr-un pasaj pietonal subteran, pe sub
sosea. 300 de locuri de parcare vor fi amenajate aici pentru cei care vin zilnic cu
masinile catre centrului orasului si care au nevoie de un loc in care sa isi lase
autoturismele inainte de a lua metroul de la noua statie Tudor Arghezi, de pe Soseaua
Berceni®. Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti va dezvolta infrastructura de metrou
dincolo de Soseaua de Centura a Capitalei, catre comuna Berceni. .

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

Primaria Sectorului 4 construieste un patinoar olimpic ultramodern cu peste 1.500 de
locuri. Patinoarul va fiacoperit 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
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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 imobiliard pe parcursul perioadei
2020 - martie 2024 sunt:

1. Politica Guvernului privind majorarea cotei reduse de TVA la locuinte noi de la
5% la 9%
Decizia Guvernului de a majora incepand cu ianuarie 2024 plafonul de TVA pentru
locuinte noi la 9%, ceea ce va conduce la o crestere a preturilor la imobile.

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 preturllor la matenale de constructii din perioada mai - iunie 2021 cu cca. 50%

imobiliare-ce-nu-ne- spun—datele-ancm html; __ https://ziare.com/economie/stiri-economice/
efecte-crestere-preturi-materiale-constructii-1675654

La cresterea preturilor la materiale de constructii s-a adaugat si cresterea costurilor cu
combustibilul si cu energia, respectiv cresteri de intre 40 - 80% https://www.peco-

online.ro/istoric en.php

PECO ONL,NE

Trend in petrof and diesel prices in Romania

) macths 12 months A yeans

Peco-Online.ro

n?al 2023 lulie 2023 p 2023 lembrie 2023 lanuarie 2024 martie 2024
— Petrol = Diesel

Muntenia Sud (Municipiul Bucuresti, judefele Ilfov si Giurgiu). Noul pref de serviciu
universal al Enel Energie Muntenia, funizorul traditional al zonei, aplicabil de la 1 ianuarie, este de
1,37 leilkWh, pref final, cu toate taxele si tarifele de refea incluse. Preful valabil acum, pind la 31
decembrie, este de 0,75 leilkWh. Asadar, avem o cregtere de 82 % a prefului final.
https:/fwww.economica.netifactura-electrica-enel-pret-kw-ianuarie-2022-scumpire-factura-energie-
electrica-cu-cat-cresc-facturile 551175 .html

Conform Raport INSS din data de 12.01.2024 ,,Rata medie a modificirii preturilor de
consum in ultimele 12 luni (ianuarie 2023 ~ decembrie 2023) fatd de precedentele 12 luni (ianuarie
2022 - decembrie 2022) determinatd pe baza IAPC a fost 9,7% ¢

6 (,omunlcat de presa INSS -12.01.2024
ps://ins emy/sites/de fault/
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3. Variatii semnificative privind costul banilor

Pentru piata specifici, faptul c& 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 3,01%/an in ianuarie 2022 la cca. 6,05%/an, la
data de 26.04.2024.

Cresterea costului banilor se observi direct in numadrul de ipoteci instituite la nivelul
tarii ,,...numdrul de ipoteci active in luna iunie 2023 a fost de aproape 4.500, in scidere cu 34%, in
timp ce la nivelul primei jumdtdti a anului numdrul de ipoteci active a scdzut cu 31%, la aproape
27.000" 7. Creditarea ipotecard a scdzut cu 20% in ultimul an, iar numdrul de tranzactii imobiliare
individuale s-a redus cu o treime in T1/2023, conform analiza prezentata in Ziarul financiar.
https://www.zf.ro/banci-si-asigurari/piata-imobiliara-a-luat-o-la-vale-creditarea-ipotecara-a-

scazut-cu-21995373
Istorlc gl grafic
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Valorile extreme ale indicelul ROBOR 3M in perioada 1 lanuarie 2022 - 26 aprille 2024:
Valoare maxima: 8.21 % (26 octombrie 2022)

Valoare minima: 3.01 % (4 lanuarie 2022)

Valoare medie pentru perioada selectata este 6.36 %

Cererea

Cererea pentru imobile similare cu cel supus evaludrii provine de la agentii economici care
doresc sa isi comercializeze produsele cit mai aproape de zona rezidentiala .

Cererea pentru inchirierea de spatii comerciale este in strdnsd legdturd cu cererea pentru
spatiile rezidentiale si cu partea de infrastructurd, accesibilitatea si mobilitatea fiind factorii
determinanti in formarea cererii pentru spatii cu destinatie comerciala.

Conform Raport imobiliare.ro trimestrul 3 al anului 2023, Interesul de achizifie inregistrat la
nivelul principalelor sase piefe rezidentiale din tard a crescut simfitor in ultimul an. Capitala a
atras cei mai multi potentiali cumpdrdtori, iar oragele Bragov i Timigoara s-au aflat intr-o

agent-experl
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competitie stransd pentru urmdtoarele locuriin clasament. Cererea a crescut in Bucuregti pe ambele
segmente de piapd. Circa 42.700 de potentiali cumpidrdtori gi-au ardtat interesul pentru proprietdtile

noi listate pe Imobiliare.ro in trimestrul al Ill-lea, cu 25% peste nivelul din intervalul similar al anului
2022.

94.800 o 113.900
potentlall cumpdritori 20:‘ Yo potentlali cumpliedtori®
e ol SO

Ceorere” 131.200 94.800 70.000
2%

e nnN wwwhope (inrvh

Ceto Looul Locuinte

Totalh Veon™ il
Bucuresti 74.300 53200 42700

2% E) ne

Bragov 12900 9300 5300

2% 0% s
Timlgoara 12600 9s00 6300

20% n% m

[n anul 2023, pe piata imobiliard din Romdnia au avut loc peste 158.000 de tranzactii, in scddere cu
aproape 10% comparativ cu anul 2022. Aceastd evolutie in scidere trebuie insd pusd in context, pentru
mai multdi relevantd. In primul rind, piata imobiliard a evoluat diferit intre prima jumdtate a anului gi
a doua jumdtate a anului 2023. De exemplu, in primele sase luni, numdrul de tranzactii a scdzut cu
22,1%, comparativ cu prima jumdtate a anului 2022. Cea de-a doua jumdtate a anului a adus o cregtere
a numdrului de tranzactii cu 2,2%, comparativ cu perioada similard din 2022,

Principala explicatie pentru aceastd revenire a numdrului de tranzactii din a doua parte a anului trecut
o putem gdisi in modificdrile legislative. In august 2023, Guvernul a anunfat cregterea cotei reduse de
TVA de la 5% la 9%, incepénd din 1 ianuarie 2024. (...) , in 2023 numdrul de tranzactii de locuinte
a scizut pentru al doilea an consecutiv, insd in acelagi timp pofi spune cii 2023 a fost al treilea cel
mai bun an, ca numdr de tranzactii, din ultimii 7 ani®

Numaérul anual de tranzactii imobiliare in Romania

Tranzactn

2026 2021\ W22 2023

ANCPY Datawrappet

Oferta

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

Din punct de vedere al spatiilor rezidentiale oferta este una in scidere , Numdrul
apartamentelor si caselor listate la vanzare in cele mai mari gase

Qrg

diy tard a scdzut dramatic
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in ultimele 12 luni. Cea mai afectatd a fost piata rezidentiald din Cluj-Napoca unde oferta
aproape s-a injumatdit. Si cumpdrdtorii din Bucuregti au avut de ales dintr-un numdr semnificatio
mai redus de locuine in cdutarea proprietdtii potrivite pentru nevoile lor. Chiar si in aceste condiii, in
Capitald se gdsesc in continuare cele mai multe apartamente si case de vinzare®.

. oderts total ¢l avolutse (12Nt
@ otertadetocuinte noi
o evolie {12 1ui)

|| 6.300 -34%

Cluj- 8 | 2.500 -17%
10.200 -47% 12:500.5112%

2400 -33%

L g UL 6.&06 -,32,‘
7.500 -35% 800 -20%
3 1.300 -13% | 5

Constanta
faae 3.800 -24%
it 38.000 -36%
11.000 -23% 500 (stagnare)

fn urma analizei ofertei pentru proprietdti similare, evaluatorul a ajuns la urmitoarele

concluzii:

e exista o piati activa pentru inchirierea de spatii comerciale;

e inanexa 2 se regésesc oferte pentru chirii imobile cu destinatie similara cu a spatiului
supus evaludrii.

e preturile de inchiriere pentru spatii similare variaza intre 10 si 20 euro/mp/lund in
functie de destinatia spatiilor: comercializare produse alimentare sau nealimentare,
birouri pentru servicii etc.

e alti factori care influenteaza oferta de inchiriere sunt: accesibilitate mijloace de

transport in comun, locul serviciilor de utilitate publica, mobilitatea in funcsie de acces
bulevarde.

Echilibrul pietei

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fat4 de ultimii ani, raporturile s-au inversat pe
piata imobiliard aceasta devenind o piafd a cumpdrdtorului , prin urmare existd e marja de
negociere fat3 de preturile din piaté care poate varia intre 3% si 5%.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piati a cumpdratorului s-a realizat in contextul
penuriei de capital si a cregterii costurilor cu acesta ~ context de crizd cunoscut in mediile de
afaceri si de participantii pe piatd - coroborat cu sciderea numaérului tranzactiilor pe
segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a continudrii trendului descendent a
evolutiei preturilor pe piata mentionata.

Previziuni

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

De asemenea, costul construirii de imobile, avand in vedere diminuarea capacitatilor de

cresterii.

? Raport imobiliare.ro trimestrul 3 al anului 2023
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O eventuala crizd economicd conduce inevitabil la cresteri de preturi, prin urmare costul de
inlocuire a constructiilor nu va creste doar ca valoare procentuala ci si sub aspectul valorii
nominale a acestora in sensul devalorizirii acestora.

Sectorul 4 are un avantaj de crestere datoritd faptului ca exista teren liber pentru dezvoltarea
atat pe plan rezidential ct si 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 Bucurestiului, factor care va conduce la creearea de noi locuri de munca.
Dezvoltarea infrastructurii privind mobilitatea si accesibilitatea, centura AO si dezvoltarea
transportului subteran (noua statie de metrou Tudor Arghezi), corelate cu dezvoltarea
imobiliara si a serviciilor publice (scoli, gradinite si spitale) va conduce pe termen mediu la o
crestere a preturilor terenurilor din zona de sud a Sectorului 4.

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 si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicirii metodelor in continuare, definité astfel: ,,Cea mai probabild utilizare
a proprietitii, care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisivd legal, fezabild financiar gi care
conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.”
Cea mai buna utilizare (CMBU)- este definita ca utilizare rezonabila, probabila si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s& indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sé fie:
e permisiva legal
posibila fizic
fezabila financiar
e maxim productiva.
Tipul de utilizare reprezintd elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea
imobilului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand
in gasirea utilizdrii care maximizeaza valoarea proprietitii.

Analiza CMBU pentru imobilele supuse evaluarii

Cea mai buna utilizare a imobilelor trebuie luata in considerare in raport cu utilizarea sa
existenta si cu toate utilizarile lui potentiale.

Testul permisibilititii legale a imobilului

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

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

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

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

Astfel pentru imobilul analizat, tinand cont de reglementdrile urbanistice ale zonei, de

utilizarea prezenta putem considera o utilizare probabild ca fiind permisibild din punct de
vedere legal si anume: utilizare comerciald de produse agroali
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Testul pentru posibilitatea fizica

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

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

conduce la concluzia ca fizic ca imobilele sunt dezvoltate pentru o utilizare comerciala de
produse agroalimentare.

Testul fezabilitatii financiare
Numai acele utiliziri care indeplinesc primele doud criterii sunt analizate mai departe. Cat

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

Testul productivititii maxime

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

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

Dintre utilizirile 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
rentabilitétii pretinsa de piata pentru aceasta.

Cea mai buna utilizare potentiala a imobilelor este de obicei utilizarea pe termen lung, care ar
trebui sa se mentini 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 amenajérile) 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 comerciald cu produse agroalimentare.

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

1. permisiva legal (analiza dezvoltdrii rezidentiale )

2. indeplineste conditia de fizic posibila: vecinatitile, caracteristici intrinseci ale
terenului (deschidere, acces, formad, utilitati);

3. este fezabili financiar ;

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

pe imobil.
In aceste conditii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in
definitia conceptului de cea mai buna utilizare si eval propaglitilor in varianta

T .o . . e
utilizarii comerciale de produse agroalimentare. ;
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HIL.2 PREZENTARE IMOBILELOR

Spatiul comercial C3 este situat la parterul Complexului Agroalimentar Piata Sudului din str.
Sergent Nitu Vasile nr. I, Sector 4, Bucuresti.

Conform precizirilor beneficiarului, spatiul are o suprafata utild de 100 mp si este inclus intr-
o constructie cu regim parter si etaj, pe structura metalica, peretii perimetrali sunt din geam
termopan si alucobond, acoperis terasa necirculabila.

Accesul la spatiul comercial se realizeazd separat de accesul in Complexul Agroalimentar
Piata Sudului, spatiul comercial fiind situat pe coltul imobilului.

Finisajele interioare constau in pardoseala cu gresie, pereti gletuiti si vopsiti cu vopsea
lavabild, tavan casetat.

Climatizarea intericard se realizeazd prin utilizarea unui sistem ventiloconvector fiind
montate aerotermele de incélzire/récire.

Spatiul comercial este conectat la reteaua de energie, apa si canalizare.

In anexa nr. 1 la prezentul raport sunt prezentate imagini cu spatiul comercial.

IV. EVALUAREA IMOBILULUI
Tipul valorii trebuie s fie adecvat cu scopul evaluérii, 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 gi in circumstante atent identificate si explicate. in utilizarea si intelegerea
evaludrilor, de o importantd deosebitd este ca tipul si definitia valorii sa fie clar enuntate si sa
fie adecvate cu scopul evaluérii. O modificare in definitia valorii poate avea efect semnificativ
asupra valorilor estimate pentru proprietati.
“Valoarea de piatd - suma estimald pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, Tntre un cimpdrdtor hotdardt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunogtintd de cauza, prudent si fara
constrangere.”
Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaluérii, intre un locator hotérat si un locatar hotarét, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, lupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara constrangere.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general - ca perioadi 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 modific
semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluarii.

Abordari in evaluare - Selectarea metodei de evaluare

La alegerea metodei de evaluare s-au avutin vedere considerente legate strict de scopul

raportului de evaluare respectiv aflarea valorii de piatd a chiriei lunare a imobilului din
preambulul raportului de evaluare, in vederea inchirierii acestuia.

Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci

cand existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sufente

similare cu proprietatea subiect.
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in urma analizei piefei specifice, a rezultat cd sunt suficiente informatii pentru
determinarea valorilor de piati a chiriei prin utilizarea abordérii prin comparatii, aceasta
metodi relevind cel mai fidel pretul de piati de la 0 anumita perioada.

Asa cum am precizat in preambulul raportului de evaluare, abordarea prin
comparatii consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte) pentru a gdsi proprietati similare
si comparand apoi aceste proprietiti cu cea in evaluare. Analiza comparativa se axeazi pe
asemindrile si diferentele intre proprietiti in ceea ce priveste dreptul de proprietate, motivatia
cumpdratorilor si vanzitorilor, conditiile de piat3, amplasamentul, caracteristicile fizice si
economice, dimensiunile.

Prin aceasti metodd, preturile si acele informatii referitoare la spatii similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de aseméndri sau diferentieri.

In urma ajustarilor realizate pentru comparabile, selectia pretului de piatd s-a realizat

in baza pretului ajustat care are cea mai mica ajustare bruta si, dupa caz, numarul cel mai mic
de ajustéri.

Pentru evaluarea spatiului comercial, s-au utilizat comparabilele cuprinse in Anexa 2

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 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024
Suprafata utila (mp) 100,00 108,00 82 91 600
Pret chirie EUR 1.404,00 1.500,00 1.100,00 7.950,00
Pret chirie EUR /mp 13,00 - 18,29 12,09 13,25

0 | Tip Comparabila
Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau -3% -3% -3% -3%
procentuala
Ajustare totala pentru -42 -45 -33 -239
tipul comparabilei
Pret ajustat / mp 1.362 1.455 1.067 7.712
1 | Dreptul de proprietate
Drepturi de proprietate | proprietate similar similar similar similar
transmise deplina
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0 0 0 0
drepturi de proprietate
Pret ajustat ) 1.362 1.455 1.067 7.712
2 | Conditii de finantare
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
finantare
Pret ajustat 1.362 7.712
3 | Conditii de vanzare
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Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditii de vanzare
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712

4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa
cumparare
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7712
5 | Conditii de piata
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7712
6 | Localizare
Localizare Complexul Bid Oltenitei - | Bld Oltenitei - | Bld Oltenitei | langa Piata
Agroalimentar | Piata Sudului, Piata - Piata Sudului,
Piata Sudului, | Sector 4 Sudului, Sudului, Sector 4
Sector 4 Sector 4 Sector 4
Ajustare unitara sau 10% 10% 10% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 136,2 145,5 106,7 0,0
localizare
Pret ajustat 1.498 1.601 1.174 7.712
Caracteristici fizice
7 | Suprafata utila 100,0 108,0 82,0 91,0 600,0
Ajustare unitara sau 0,08% -0,18% -0,09% 5,00%
procentuala
Ajustare totala pentru 1,20 288 -1,06 385,58
suprafata utila (+/- 1%
pentru suprafete mai
mari cu 100 mp decat
cea a bunului evaluat)
maxim 15%
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Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B C D
8 | Accesibilitate Acces din
Ajustare unitara sau drumul public 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala principal
Ajustare totala pentru 000 0,00 0,00 _ 0,00
accesibilitate spatiu din
drumul principal
9 | An construire 2020 1970 1990 2013 1980
Ajustare unitara sau 3% 3% 0% 3%
procentuala
Ajustare totala pentru 44,9 48,0 0,0 213
an construire
10 | Accesibilitate la Metrou/ Autobuz / Autobuz / Autobuz / Metrou/
mijloace de transport la Autobuz/ Tramvai Tramvai Tramvai Autobuz/
o distanta de sub 200 m Tramvai Tramvai
Ajustare unitara sau 5% 5% 5% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 68,1 72,8 534 0,0
accesibilitate mijloace
de transport
11 | Finisaje interioare gresie, gresie, faianta, gresie, gresie, gresie,
faianta, lavabil perimetral faianta, faianta, faianta,
perimetral zidarie si perimetral perimetral perimetral
geam vitrat geam vitrat zidarie si zidarie si zidarie si
geam vitrat geam vitrat geam vitrat
Ajustare unitara sau 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
finisaje
12 | Ajustare totala 114,23 117,88 52,29 616,92
caracteristici fizice
Ajustare unitara sau 7,63% 7,37% 4,46% 8,00%
procentuala
Pret ajustat 1476 1.573 1.119 8.328
13 | Utilitati disponibile
Utilitati (en Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da
el/apa/canalizare/gaz)
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Nr.

Elementul de

Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie evaluata A B Cc D
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
utilitati disponibile
Pret ajustat (EUR/mp) 1.476 1573 1.119 8328
14 | Ceamaibuna
utilizare
Cea mai buna utilizare | Spatiu Similar Similar Similar Similar
comercial
vanzare
produse
alimentare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
CMBU
Pret ajustat 1.476 1.573 1.119 8328
15 | Componente non NA NA NA NA
imobilare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,00 0,00 0,00 0,00
elemente specifice
proprietatii
Pret ajustat 1.476 1573 1.119 8328
Componente non
imobilare
Pret chirie /mp luna 13,67 19,18 12,30 13,88
ajustat
16 | Numar corectii 5 5 4 3
Ajustare bruta procentual 20,63% 20,37% 17,46% 11,00%
absolut 1.654,42 1.763,38 1.258,99 855,42
Ajustare neta procentual 5,14% 4,86% 1,75% 4,76%
absolut | 067 0,89 0,21 0,63
17 | Suprafata utila spatiu 100,00
18 | Alegere comparabila E 13,880
cu cel mai mic numar
de ajustari si cea mai
mica Ajustare bruta
procentuala si
absoluta EURO/mp
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Nr. | Elementul de Proprietatea Comparabila | Comparabila | Comparabila Comparabila
comparatie evaluata A B C D
19 | Curseurola 4,9765
26.04..2024
20 | Valoare chirie de piata 13,88
EURO/luna
21 { Valoare chirie de piata 69,00
RON/luna

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-au aplicat ajustari negative la comparabilele A, B si ( )
C din cauza ca acestea se afla intr-o zona mai depértata fati de Piata Sudului, cu un vad comercial
mai slab si inferior bunului evaluat, fiind estimata de evaluator o ajustare de 10%.

Pentru elementul de comparatie Suprafata utila s-au aplicat ajustari negative la comparabilele B
si C din cauza ca aceastea sunt mai mici fata de suprafata bunului evaluat, respectiv au o valoare
mai ridicata iar pentru comparabilele A si D s-au aplicat ajustari pozitive avand in vedere ca aceste
sunt mai mari decat suprafata bunului evaluat, respectiv sunt inferioare din punct de vedere al
costurilor (cu cat o proprietate este mai mare ca suprafata cu atat costul chiriei pe mp va scadea
comparativ cu o proprietate care are o suprafata mai mica). S-a estimat de evaluator o ajustare de
1% pentru orice diferenta mai mare sau mai mica de 100 mp fata de suprafata spatiului evaluat.

Pentru elementul de comparatie An constraire s-au aplicat ajustari pozitive la comparabilele A,
B, C si E din cauza ca aceastea au o vechime a constructiei semnficativa fata de bunul evaluat, fiind
estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru elementul de comparatic Accesibilitate la mijloace de transport in comun
metrou/autobuz/tramvai s-au aplicat ajustari pozitive la comparabilele A, B si C care nu au acces
fa metrou, fiind estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru restul elementelor de comparatie nu au fost necesare ajustari ()

in urma aplicirii abordirii prin comparatii, a rezultat ca la data de 26.04.2024,
valoarea de piati a chiriei lunare pentru imobilul C3 avand o suprafati de 100 mp este de
13,88 euro/mp, echivalentul a 69 lei/mp.

V. CONCLUZII

in analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie s fie testate pentru a ne asigura
ca raportul de evaluare i concluziile sale respecta urmatoarele principii:
* Adecvarea

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metodd, pentru
scopul si utilizarea evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul
proprietdtii imobiliare si viabilitatea pietei.
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* Precizia
Precizia unei evaluri este misurati de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse préturilor de vinzare a proprietitilor
comparabile.
Numarul de proprietdti comparabile, numarul de corectii i corectiile absolute i nete,
pot sugera precizia relativd a unei anumite aplicatii a metodei. Dacéi sunt disponibile multe
proprietdti comparabile care i par ci se conformeazd unui model real al pietei imobiliare, se

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

* Cantitatea info iilo

Adecvarea gi precizia influenteazi 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 anumiti metoda.

Chiar gi datele care indeplinesc criteriile de adecvare gi precizie pot fi contestate daci
nu se fundamenteaz3 pe suficiente informatii. In termeni statistidi, intervalul de incredere in
care va fi valoarea 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 {inind seama de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport; opinia evaluatorului reprezinti valoarea cea mai apropiati de o valoare de piatd
realistd a proprietétii imobiliare supuse evaluérii.

in urma aplicirii abordirii prin comparatii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,

valoarea de piatd a chiriei lunare pentru imobilul C3 avind o suprafati de 100 mp este de
13,88 euro/mp, echivalentul a 69 lei/mp.

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

Data evaludrii: 26.04.2024 (Curs de referintd BNR: 1 Euro= 4,9765 RON)
Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

Anexe
Anexa 1 - Foto spatiu comercial C3

Anexa 2 - Comparabile chirii spatii comerciale vinzare produse alimentare si nealimentare
zona Sector 4 Bucuresti Piata Sudului

Anexa 3 - Documente spatiu comercial

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

Angel FLORESCU

/ /

Pagina 27




(&

Anexa 1 la Raportul de evaluare — Spatiu C3 ~ 100 mp‘asltugut in Str. Serg. ?\lftu Vasile nr. 1, Sector 4,
Bucuresti

O



221

Anexa 1 la Raportul de evaluare — Spatiu C3 — 100 mp situat in Str. Serg. Nitu Vasile nr. 1, Sector 4,
Bucuresti
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului
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Anexa 3 la Raportul de evaluare - Spatiu C3 ~ 100 mp situat in Str. Serg. Nitu Vasile nr. 1, Sector 4,
Bucuresti
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ANEXA ME. &)Y
LA Helsy ne#B/10 0.2y

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

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

Str. Unirii nr. 21, Bl. P1, Sc. 2, Et. 1, Ap. 13 comuna Balotesti Judetul Iifov CUI 15427450
Tel. 0722 330809 Fax 0213521457 email: office@angconsulting.ro

Nr. inregistrare raport ANG2024_47/26.04.2024

RAPORT DE EVALUARE

PRIVIND ESTIMAREA
VALORII DE PIAT;\ A CHIRIEI LUNARE PENTRU SPATIUL
COMERCIAL INDICATIV P9/UI10 CU O SUPRAFA'I'A UTILA DE
75,58 MP SITUAT IN COMPLEXUL AGROALIMENTAR PIATA
SUDULUI DIN STR. SERGENT NITU VASILE NR. 1, SECTOR 4,
BUCURESTI

& SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
Beneficiar

Utilizator desemnat / Destinatar SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCLRESE

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

L SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludrii il constituie estimarea valorii de piatd a chiriei lunare pentru spatiul
comercial indicativ P9/UII0 cu o suprafatd utila de 75,58 mp, situat in Complexul
Agroalimentar Piata Sudului din str. Sergent Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti.

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

Baza evaluirii

Valoarea de piatd 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 prezentati metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.

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

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

Chiria de piati este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietétii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotarat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, lupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si 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/ Destinatarul evaluirii: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULU{ BUCURESTI cu
sediul in Bucuresti, Sector 4, B-dul George Cosbuc nr. 6-16, Cod fiscal 4420830.

Raportul a fost structurat dupd cum urmecaza:
{. Sinteza Evaluarii;
1. Termenii de referinta ai evaludrii;
IIl. Prezentarea datelor;
HL1  Analiza pietei;
[I.2  Prezentarea imobilului;
IV. Evaluarea imobilului;

O

o



Evaluator EPl - ANN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

V. Concluzii;
VL. Anexele Raportului de evaluare.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum gi considerentele

avute in vedere la determinarea acestei valori sunt:

>

detaliat.

Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si
juridice mentionate in raport;

Dat fiind scopul evaluarii §i nivelul investitiei, precum §i mediul economic prezent s-
a propus ca i pertinentd valoarea rezultati prin abordarea prin venit.

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

Valoarea estimata in valuta este valabila atit imp cit conditiile in care s-a realizat

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

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea chiriei de piati a
proprietitii imobiliare;

Proprietarul a furnizat datele privind amplasarea terenului, inspectia la fata locului
ficindu-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 imobilului, evaluarea realizindu-se in baza schitei

topo si sub ipoteza existentei dreptului de proprietare/administrare, anexi la Nota de
comanda nr. P16.2/78/10.04.2024.

Conform specificatiilor Beneficiarului suprafata utilf a spatiului comercial P9/UI10
este de 75,58 mp.

Ipotezele de mai sus se completeazi cu ipotezele cuprinse in raportul de evaluare

fn urma aplicdrii abordirii prin comparatii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,

valoarea de piatd a chiriei lunare pentru imobilul P9/UI10 avind o suprafa{i de 75,58 mp
este de 13,91 euro/mp, echivalentul a 69 lei/mp.

Anexa 1 - Foto spatiu comercial P9/UT10

Anexa 2 — Comparabile chirii spatji comerciale vanzare produse alimentare si nea}§
zona Sector 4 Bucuresti Piata Sudului
Anexa 3 - Documente spatiu comercial

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

Data evaluirii 26.04.2024 (Curs de referinti BNR: 1 Euro=4,9765 RON )
Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

Anexe

EVALUATOR EPI,

Pagina 3




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

CERTIFICARE

Subsemnatul, FLORESCU ANGEL - evaluator bunuri imobile si reprezentant legal al

AN.G. CONSULTING SRL. finregistrat in tabloul ANEVAR cu nr. 12583 certific
urmatoarele:

1
2.

g

Datele prezentate in acest Raport sunt corecte si adevirate;
izele, opiniile i concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele gi conditiile

limitative prezentate si reprezint3 analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale

§i impartiale;

Nu am nici un interes, prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul

acestui Raport si nici un interes personal legat de pirtile implicate;

Nu am nici o pértinire legata de proprietate care este obiectul acestui raport sau legat

de pértile implicate de aceasta evaluare;

Angajarea mea in aceasta evaluare §i onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt

conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de méarimea valorii estimate

sau de o concluzie favorabila dlientului;

Analizele, opiniile gi concluziile mele, precum §i acest raport au fost elaborate in

conformitate cu standardele de evaluare cu unele abateri prezentate in raport;

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

Subsemnatul, sunt membru ANEVAR cu documente valabile;

Subsemnatul am inspectat personal proprietatea.

Data intocmirii: 26.04.2024

EVALUATOR ANEVAR EPI,
AN.G. CONSULTING SR.L.
Angel FLOBESCU

v
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Evaluator EPI - AN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/12024

ILTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I1.1 Obiectul evaludrii il constituie estimarea valorii de piatd a chiriei lunare pentru spatiul
comercial indicativ P9/UII0 cu o suprafatd de 75,58 mp situat in Complexul Agroalimentar
Piata Sudului din str. Sergent Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti.

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

I11.3 Baza evaluarii

Valoarea de piatd a proprietdtii 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 evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.

“Valoarea de piafd - suna estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vinzitor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa

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

Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaluirii, intre un locator hotdrat si un locatar hotarat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, lupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere.

Cadrul legal:

- Standardele de evaluare, editia 2022:

- SEV - Cadru general;

- SEV 10l - Sfera misiunii de evaluare;

- SEV 102 - Implementare;

- SEV 103 - Raportarea evaluarii;

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

- SEV 232 Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri
- 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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Criterii de evaluare

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

Abordarea bazati pe comparatii sau piatd: consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte)
pentru a gisi proprietiti similare si comparand apoi aceste proprietdti cu cea in evaluare.
Analiza comparativa se axeazd pe asemandrile si diferentele intre proprietati in ceea ce priveste
dreptul de proprietate, motivatia cumpdratorilor si vanzétorilor, conditiile de piatd,
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, dimensiunile.

Abordarea prin capitalizarea veniturilor Proprietdtile imobiliare care genereaza venituri se
achizitioneaz3 ca investitii, iar din punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce
profit este un element esential care influenteazi valoarea proprietatii. O premisa de baza a
abordarii investitionale este relatia direct proportionald intre capacitatea beneficiara gi valoarea
unei proprietiti. Un investitor care cumpira o proprietate imobiliara care genereaza venituri
schimbi in fapt o suma prezentd de bani pentru dreptul de a primi casgtiguri in viitor.
Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea castigurilor constau in tehnici si
formule matematice folosite de evaluatori pentru analiza capacitatii beneficiare ale unor
proprietd{i imobiliare (in general masoara castigurile realizate sub formd béneascd), care
transformai 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 deteriorérile fizice precum si
deprecierea functionald si uzura externa, si crescuta in cazul evaludrilor proprietatilor de
valoarea terenului.

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

sciderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizicd, functionala si economicd. Se obtine astfel
Costul de Tnlocuire Net (CIN).

1.4 Clauze de nepublicare si confidentialitate

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare
alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente,
circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil

al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma
sa apara.

115 inscrieri privitoare la dreptul proprietate
Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documentele in baza cérora a fost dobéndit dreptul
de administrare sau proprietate asupra terenului, evaluarea facandu-se doar in baza Planului
de amplasament si a Notei de comanda nr. P16.2/78/10.04.2024.

Avand in vedere documentele mai sus mentionate, evaluatorul a realizat evaluarea
imobilfelor 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 ca bunurile supuse ev proprietatea societatii si
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nu sunt grevate de litigii de naturd juridica ce le-ar putea afecta valoarea. Nimic din acest

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

IL7 Destinatarul evaluarii: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI cu sediul in
Bucuresti, Sector 4, B-dul George Cosbuc nr. 6-16, Cod fiscal 4420830.

11.8 Data estimadrii valorii: 26.04.2024
La baza efectudrii evaluérii au stat informatiile privind nivelul preturilor cuprinse in pe
site-urile de profil pentru inchirieri imobile. De asemenea s-au realizat verificiri pe internet

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

I1.9 Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

I1.10 Data inspectiei: Proprietatea a fost inspectata de evaluator in data de 16.04.2024.
Cu privire la modul de desfasurare a inspectiei se pot face urmatoarele mentiuni:

» Beneficiarul a colaborat cu Evaluatorul fara rezerve;

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

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

» S-a constatat existenta fizica a imobilelor supuse evaluarii.

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

Evaluatorul nu isi asumaé nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de

citre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate
de date incomplete sau gresite.

11.11 Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,9765 RON valabil la 26.04.2024

[1.12 Structura raportului
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
[. Sinteza Evaluarii;
[I. Termenii de referinta ai evaluarii;
III. Prezentarea datelor;
HL1  Analiza pietei;
[[1.2  Prezentarea imobilului;
IV. Evaluarea imobilelor;
V. Concluzii;
VI. Anexele Raportului de evaluare.
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11.13 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

» identificarea si inspectia proprietatii;

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

» selectarea tipului de valoare estimata in cadrul raportului;

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

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

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru adoptate de cdtre ANEVAR.

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

* Informatii de piat3 culese de pe site-urile imobiliare: www.imopedia.ro,
www.imobiliare.ro; www.romimo.ro,www.spatii industriale.com;
www.imobiliare.ro;www.eimobile.com;www.olx.ro: www.storia.ro

*  Anexa 2 comparabile vanzari terenuri si inchirieri constructii similare

= Site BNR privind cursul valutar

s Standardele de Evaluare Anevar ed. 2022.

1L.15 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alt3 referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicititii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei gi contextului in care urmeaza sé apard. Publicarea, partiala sau integrala,
precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat cele mentionate anterior, atrage dupa 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 cétre client
si proprietarul imobilului, corectitudinea gi 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 accept3 nici o responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nici o circumstanta.

I1.17 Ipoteze

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

Ipoteze

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

» Informatia furnizati de citre terti este consideratd de incredy R
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»

»

v

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

Evaluatorul nu a avut la dispozitie un releveu sau o schita a imobilului pentru a putea
verifica corectitudinea suprafetelor, evaluatorul nu este inginer / topograf si nu este in
maésura sa certifice aceste masurétori;

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului
sau structurii clddirii (partilor ascunse) care si influenfeze valoarea. Evaluatorul nu-gi
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementérile
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 contamindri naturale sau
chimice care afecteazd valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu exista asa ceva.
Dacé se va stabili ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

Valoarea de piatd estimata este valabild la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut {indind 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 cunostint3;

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

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

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna.
Nu se poate exprima nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest
raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor.

Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii
neconcludente ale dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar
putea afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu facem investigatii pentru a le descoperi.
Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a_jigalmssgigtirilor sau la
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dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire,
canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la
premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile
de constructie, neexistand nicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau
administratia locala.

» Evaluarea proprietitilor imobiliare trebuie sa fie considerate ca fiind in acelasi timp o
stiintd si o
artd. Desi aceasti evaluare utilizeazi diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii
de valoare, decizia finala a valorii este subiectiva si poate fi influentatd de experienta
anterioara a evaluatorului si de alti factori care sunt sau nu, specificati in prezentul
raport.

» Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in
cuantificarea unor valori de piatd. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport
trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietdtii in cauza.
Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei
pietei, la data de referinta a evaludrii, situatie care se poate modifica, intr-un interval
mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica
reconsiderarea pozitiei noastre.

» Beneficiarul sau un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri,
sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare
alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

> Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
zona, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanta
sau si depund mdrturie in instanta relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

» Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazutd in raport;

Ipoteze speciale:

» Inspectia s-a efectuat fird a verifica suprafetele inscrise in documentele puse la
dispozitie de citre Beneficiar. Deoarece suprafata construita desfasurata sau utild 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
funciara.

» Informalia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd
garantii pentru acuratete.

» Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documente care sa ateste dreptul de
proprietate sau de administrare al imobilului, evaluarea realizandu-se in baza schitei

topo si sub ipoteza existentei dreptului de piemsiglare/administrare, anexd la Nota de
comanda nr. P16.2/78/10.04.2024. 7
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» Conform specificatiilor Beneficiarului, suprafata utila a spatiului comercial P9/UL10
este de 75,58 mp.

11.18 Litigii

Din datele si documentele prezentate de proprietar, rezulta 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.

11.19 Dreptul ecologic

Evaluatorul nu a efectuat nici un fel de investigatie, in afara controlului vizual si
organoleptic, pentru a stabili dacé existd vreo contaminare a proprietitilor imobiliare.

Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu, privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteazd valoarea proprietdtilor analizate sau a
proprietatilor invecinate. Nu imi asum nici o rdspundere pentru existenta vreunui
contaminant si nici nu ma angajez pentru o expertizd sau o investigatie stiin{ificd necesara
pentru a fi descoperit.

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

IILPREZENTAREA DATELOR

1111 Analiza pietei

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

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

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

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

in cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatilor avand aceleasi caracteristici
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Zona in care este situat imobilul supus evaludrii are destinatie mixta comerciala si
rezidentiald aceasta situindu-se ca amplasament in partea de sud a Bucurestiului. Piata
imobiliar3 specifici este o piata activd, avand in vedere numéarul mare de oferte.

Principalele elementele de comparatie recunoscute de piata specifica sunt:

1. Localizarea-amplasarea in zone periferice, sau in zone centrale care nu sunt complet
dezvoltate edilitar (strizi neasfaltate, retele de utilitdti lipsa etc) are influentd
negativi asupra valorii proprietitii imobiliare, mai aproape/mai departe de zonele
centrale, sau in anumite zone cu renume istoric.

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

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

imprejmuite.
4. Utilitd{i — 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 fata de cele care se afla la o distantd mai
mare de statiile de metrou.

Localizare

Bucuregtiul 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 Romdnia, s-
a situat, surprinzdtor, la 74% din media UE in 2021, fafd de 54,3% in 2013, depdsind astfel fdri precum
Grecia, Slovacia sau fdrile baltice!

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

Spatiul comercial supus evaludrii este situat in cadrul Complexului Agroalimentar
Piata Sudului din str. Serg. Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuregti, aproape de iesirea catre
localitatea Berceni.

! hitps://republica.ro/bucurestiul-are-un-pib-pe-cap-de-locuitor-de-cinci-ori-mai-mare-decat-vaslui-cel-mai-
sarac-judet-capitala
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Destinatia imobilului este una specifica, respectiv comercializare produse alimentare.
Infrastructura zonei este bine dezvoltatd, spatiul evaluat avind acces direct la
bulevarde, statie de metrou, tramvai si autobuz.

[n zond existd toate utilitdtile energie electrica, comunicatii, gaze, apa curenta gi
canalizare.

Definirea pietei specifice

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.

Astfel, tinind cont de specificul zonei, zona limitrofa 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? Evolutia tipicd inregistratd
in luna iunie a determinat ca datele agregate pentru prima jumdtate a anului sd fie foarte asemdandtoare
cu cele din primele cinci luni. Astfel, in Romdnia s-au inregistrat peste 66.000 de tranzactii imobiliare
in perioada ianuarie-iunte 2023, cu 22% mai putine comparativ cu perionda similard a anului trecut.

in conditiile trecerii prin pandemia de Covid-19 precum si consecintele razboiului din
Ucraina, toate calculele si previziunile pentru 2023 trebuie revizuite, mai ales din cauza
ingrijordrilor privind criza economicd ce se anunta. Potrivit Bloomberg Commodity Spot
Index, preturile la alimente qu ating niveluri record in mai 2022, la doud luni de la invadarea Ucrainei
de citre Rusia. [n cei doi ani anteriori, preturile la alimente crescuserd deja cu 40%, potrivit datelor
FMI. Pentru 2023 insd, previziunile aratd ieftiniri cu 21% ale alimentelor.
Preturile materiilor prime scad deja de ceva vreme, constatd Ayhan Kose, economist-sef adjunct la
Banca Mondiald. * Preturile in scddere la materii prime se datoreazd in parte cresterii economice globale
fragile, dar acest lucru nu ar trebui vizut drept o amenintare cu o posibild recesiune globald”, spune
Kose pentri DW. " Degi economia mondiald este slabd, nu ne agteptdm ca ea sd alunece intr-o recesiune
in 2023/24. Dar nu este exclus, in conditiile exacerbirii unor conditii de risc.”3

in opinia mea, pretul terenului si al imobilelor din Sectorul 4 va creste semnificativ in
urmatorii ani (5 - 10 ani), avand in vedere faptul ci autorititile publice au implementat politici
publice prin care sa creascd bunéstarea sociald a cetdtenilor care locuiesc in aceastd zona* :

- Lucrdrile de reabilitare a blocurilor de locuinte au condus la imbundtdtirea intregului aspect al
sectorului 4, dar in special la sporirea gradului de confort iar continuarea acestor lucrdri va
determina cresterea calitatii vietii cetdtenilor; harta blocurilor aflate in programul de reabilitare
termicd este accesibild online.

- Implementare concept e-Mobilitate urband prin: serviciul de parciri publice gi de resedintd este
complet digitalizat; amplasarea statiilor de incdrcare pentru magini electrice (10 stafii
functionale de incdrcare a masinilor electrice, alte 17 statii sunt instalate sau in curs de

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

3 https://www.dw.com/ro/economia-mondial% C4%83-dup% C4%83-infla% ('8 %9 Bic-vine-recesiunca/a-
65884860
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instalare); amenajare refea extinsg de parcdri Hp Park&Ride in apropierea fiecdrei statii de
wmetron din sector

la nivelul intreqului Municipiu Bucuresti, suprafata ocupatd de spatii verzi trebuie extinsa
pentru a se atinge limita minima impusda Ordonanta de Urgentd 195/2005 privind protectia
mediului, respectiv de 26 m2/locuitor. Conform Registrului Spatiilor Verzi actualizat in 2011,
suprafata de spatiu verde pe cap de locuitor era in Bucuresti de 8,89 m2/locuitor. In sectorul 4,
suprafata medie de spatiu verde pe locuitor este de 6,2 m2 llocuitor

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

Solutiile de tip “smart city” implementate au plasat Sectorul 4 pe locul 7 in topul celor 87
antoritdti publice locale care deruleazd proiecte de smart-ciy in Romdnia, respectiv pe locul 5
in topul oragelor cu populatie de peste 250 mii de locuitori (pe locul 1 fiind Municipiul Cluj
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 linie al Magistralei 2 si Soseaua de Centura,
va avea o lungime de 1,6 kilometri. Aceasta va fi supraterana, parter plus doua etaje si
va beneficia de sase zone de acces pietonal, din care doua vor fi situate pe partea opusa
a Soselei Berceni, fiind asigurata o legatura printr-un pasaj pietonal subteran, pe sub
sosea. 300 de locuri de parcare vor fi amenajate aici pentru cei care vin zilnic cu
masinile catre centrului orasului si care au nevoie de un loc in care sa isi lase
autoturismele inainte de a lua metroul de la noua statie Tudor Arghezi, de pe Soseaua
Berceni®. Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti va dezvolta infrastructura de metrou
dincolo de Soseaua de Centura a Capitalei, catre comuna Berceni. .

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

Primaria Sectorului 4 construieste un patinoar olimpic ultramodern cu peste 1.500 de
locuri. Patinoarul va fi acoperit si se vor putea desfasura competitii sportive nationale,
dar si internationale: campionate europene si mondiale de hochei, inclusiv spectacole
de divertisment pentru public. Constructia va fi realizata in curtea Liceului Tehnologic
de Metrologie “Traian Vuia”, pe un teren de 2,5 hectare, fiind singurul patinoar
olimpic din sudul tarii, destinat tuturor activitatilor care se pot desfasura pe gheata.
Sectorul 4 va implementa conceptul Green Deal, finantat de Uniunea Eurpeana, pentru
ca spatiul verde la nivelul sectorului sa creasca in urmatorii ani cu 20%, este primul
parc cultural urban al tarii, cel mai mare spatiu verde al capitalei. Bucuresti este una
dintre putinele capitale privilegiate, dispunand de un parc natural in limitele sale
teritoriale. Delta Vacaresti este incadrata de Soseaua Vitan-Barzesti, Calea Vacaresti,
Splaiul Unirii si Soseaua Oltenitei. Parcul Natural Delta Vacaresti va fi tranformat
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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 imobiliard pe parcursul perioadei
2020 ~ martie 2024 sunt:

1. Politica Guvernului privind majorarea cotei reduse de TVA la locuinte noi de la
5% la 9%
Decizia Guvernului de a majora incepand cu ianuarie 2024 plafonul de TVA pentru
locuinte noi la 9%, ceea ce va conduce la o crestere a preturilor la imobile.

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 matenale de constructii din perioada mai - iunie 2021 cu cca. 50%

moblllare-ce -nu-ne- spun-datele ancpi.html: https://ziare.com/economie/stiri-economice/
efecte-crestere-preturi-materiale-constructii-1675654

La cresterea preturilor la materiale de constructii s-a adaugat si cresterea costurilor cu
combustibilul si cu energia, respectiv cresteri de intre 40 - 80% https://www.peco-
online.ro/istoric_en.php

PECO ONL;NE

Trend in petrol and diesel prices in Romania

seeitn 12 months Al yean

Paco-Online.ro

26 apr. 2024
Diesel: 7,48

n?al 2023 lulie 2023 2023 2023 lanuarle 2024 martie 2024
— Petrol —— Diesel

Muntenia Sud (Municipiul Bucuresti, judetele llfov si Giurgiu). Noul pref de serviciu
universal al Enel Energie Muntenia, funizorul traditional al zonei, aplicabil de la 1 ianuarie, este de
1,37 leilkWh, pre} final, cu toate taxele i tarifele de refea incluse. Pretul valabil acum, pind la 31
decembrie, este de 0,75 leilkWh. Agadar, avem o cregtere de 82 % a prefului final.
https:/fwow.economica net/factura-electrica-enel-pret-kw-ianuarie-2022-scumpire-facturg-energie-
electrica-cu-cat-cresc-facturile 551175.himl

Conform Raport-INSS din data de 12.01.2024 ,,Rata medie a modificirii prefurilor de
consum in ultimele 12 luni (ianuarie 2023 - decembrie 2023) fafd de precedentele 12 luni (ianuarie
2022 - decembrie 2022) determinatd pe baza IAPC a fost 9,7% ®

§ Comunicat de presa INSS - 12.01.2024
https://insse.ro/cms/sites/default/files/com_presa/com pdf/ipci2
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3. Variatii semnificative privind costul banilor

Pentru piata specifici, faptul c& 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 3,01%/an in ianuarie 2022 la cca. 6,05%/an, la
data de 26.04.2024.

Cresterea costului banilor se observi 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 jumatdfi a anului numdrul de ipoteci active a scdzut cu 31%, la aproape
27.000" 7. Creditarea ipotecard a scazut cu 20% in ultimul an, iar numdrul de tranzactii imobiliare
individuale s-a redus cu o treime in T1/2023, conform analiza prezentata in Ziarul financiar.
https://www.zf.ro/banci-si-asigurari/piata-imobiliara-a-luat-o-la-vale-creditarea-ipotecara-a-
scazut-cu-21995373

Istoric $i grafic

B P ROBOR 3M: 6.05 %

2
2022 tul 2023 fut w

Valorile extreme ale indicelul ROBOR 3M in perioada 1 lanuarie 2022 - 26 aprilie 2024:

Valoare maxima: 8.21 % (26 octombrie 2022) -
Valoare minima: 3.01 % (4 lanuarie 2022) ()
Valoare medie pentru perioada selectata este 6.36 %

Cererea

Cererea pentru imobile similare cu cel supus evaludrii provine de la agentii economici care
doresc sa isi comercializeze produsele cit mai aproape de zona rezidentiala .

Cererea pentru inchirierea de spatii comerciale este in strnsd legaturd cu cererea pentru
spatiile rezidéntiale si cu partea de infrastructuré, accesibilitatea si mobilitatea fiind factorii
determinanti in formarea cererii pentru spatii cu destinatie comerciala.

Conform Raport imobiliare.ro trimestrul 3 al anului 2023 , Interesul de achizitie inregistrat la
nivelul principalelor sase piefe rezidentiale din fard a crescut simfitor in ultimul an. Capitala a
atras cei mai mulfi potentiali cumpdrdtori, iar orasele Brasov si Timigoara s-au aflat intr-o

agent-expert




26

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

competitie stransd pentru urmdtoarele locuri in clasament. Cererea a crescut in Bucuresti pe ambele
segmente de piatd. Circa 42.700 de potentiali cumpdrdtori gi-au ardtat interesul pentru proprietdfile

noi listate pe Imobiliare.ro in trimestrul al lll-lea, cu 25% peste nivelul din intervalul similar al anului
2022.

my’l.ll.i's opoumn 20,1% mm"S 'Znop?m«i
oum nkJ - .
ot oebeie )

Locul Looul
Vochln" Noil i

Ceorere~ 131.200 94800 70.000
2%

™ FBS e )

Cerere locuinte  Locuinte
Totald Vechi Nol

Bucuregti 74300  s3200 42700
2%

n~ ny

Bragov 12.900 9900 5300
2% n s

Timigoara 12.600 9500 5700
2o%

»e m

In anul 2023, pe piata imobiliard din Romdnia au avut loc peste 158.000 de tranzactii, in scddere cu
aproape 10% comparativ cu anul 2022. Aceastd evolutie in scidere trebuie insd pusd in context, pentru
mai multd relevantd. In primul rind, piata imobiliard a evoluat diferit intre prima jumitate a anului §i
a doua jumdtate a anului 2023. De exemplu, in primele sase luni, numdrul de tranzactii a scdzut cu
22,1%, comparativ cu prima jumdtate a anului 2022. Cea de-a doua jumdtate a anului a adus o cregtere
a numdrului de tranzaclii cu 2,2%, comparativ cu perioada similard din 2022,

Principala explicatie pentru aceastd revenire a numdrului de tranzactii din a doua parte a anului trecut
o putem gdsi in modificirile legislative. In august 2023, Guvernul a anuntat cregterea cotei reduse de
TVA de la 5% la 9%, incepdind din 1 ianuarie 2024. (...), in 2023 numdrul de tranzactii de locuinte
a scdzut pentru al doilea an consecutiv, insd in acelagi timp poti spune cd 2023 a fost al treilea cel
mai bun an, ca numdr de tranzactii, din ultimii 7 ani®

Numérul anual de tranzactii imobiliare in Roménia

= Tranzactil

ANCPH Datarrapger

Oferta

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

Din punct de vedere al spatiilor rezidentiale oferta este una in scidere ,Numdrul

iy fard a scazut dramatic
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in ultimele 12 luni. Cea mai afectatd a fost piata rezidentiald din Cluj-Napoca unde oferta
aproape s-a injumdtdtit. $i cumpdrdtorii din Bucuregti au avut de ales dintr-un numdr semnificativ
mai redus de locuinfe in cdutarea proprietdtii potrivite pentru nevoile lor. Chiar si in aceste conditii, in
Capitald se gisesc in continuare cele mai multe apartamente si case de vanzare®.

@D ctertarotaid glevolutie iztm
@ otsdeiccuintanol

# ovolugie (12tuni)
lagl
Cluj-Napeca 6.300 -34%
1 : 2.500 -17%
10.200 -47%
2.400 -33%
Bragov
Timiyoara 4.600 -32%
1.300 -13%
Buourosti co:stanga
38.000 -36% ::0 ?"’"")
11.000 -23% e

fn urma analizei ofertei pentru proprietati similare, evaluatorul a ajuns la urmétoarele

concluzii:

e exista o piati activa pentru inchirierea de spatii comerciale;

e inanexa 2 se regisesc oferte pentru chirii imobile cu destinatie similard cu a spatiului
supus evaludrii.

e preturile de inchiriere pentru spatii similare variaza intre 10 si 20 euro/mp/lund in
functie de destinatia spatiilor: comercializare produse alimentare sau nealimentare,
birouri pentru servicii etc.

e alti factori care influenteazi oferta de inchiriere sunt: accesibilitate mijloace de

transport in comun, locul serviciilor de utilitate publicd, mobilitatea in funcsie de acces
bulevarde.

Echilibrul pietei

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani, raporturile s-au inversat pe
piata imobiliard aceasta devenind o piati a cumpdrdtorului , prin urmare existd e marja de
negociere fat3 de preturile din piata care poate varia intre 3% si 5%.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a cumpirétorului s-a realizat in contextul
penuriei de capital si a cregterii costurilor cu acesta — context de crizd cunoscut in mediile de
afaceri si de participantii pe piatd - coroborat cu 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, avind in vedere diminuarea capacitétilor de

productie precum si o eventuala crizd a fortei GV gL mebuiesc revizuite sub aspectul
cresterii. ' :

» Raport imobiliare.ro trimestrul 3 al anului 2023
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O eventuali crizi economicd 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 devalorizdrii acestora.

Sectorul 4 are un avantaj de crestere datoritd faptului ca exista teren liber pentru dezvoltarea
atat pe plan rezidential cét si in planurile de servicii publice si comerciale.

Odata cu cu cresterea consumului, s-a dezvoltat in mod direct si zona de servicii logistice
aflatd 1anga 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 serviciilor publice (scoli , gradinite si spitale) va conduce pe termen mediu la o
crestere a preturilor terenurilor din zona de sud a Sectorului 4.

Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor in continuare, definita astfel: ,Cea mai probabila utilizare
a proprietdtii, care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisivd legal, fezabild financiar gi care
conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.”

Cea mai buna utilizare (CMBU)- este definita ca utilizare rezonabild, probabila si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai bunai utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineascd patru criterii. Ea
trebuie s fie:

e permisiva legal
posibila fizic

o fezabild financiar

e maxim productiva.
Tipul de utilizare reprezinti elementul esential in estimarea valorii proprietdtii, iar valoarea
imobilului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand
in gésirea utilizdrii care maximizeaza valoarea proprietatii.

Analiza CMBU pentru imobilele supuse evaluarii

Cea mai buna utilizare a imobilelor trebuie luata in considerare in raport cu utilizarea sa
existenta si cu toate utilizérile lui potentiale.

Testul permisibilitatii legale a imobilului

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

Restrictiile private de zonare, normele de construire, reglementdrile de utilizare, precum si
reglementérile asupra mediului inconjuritor.

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

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

Astfel pentru imobilul analizat, tinand cont de reglementdrile urbanistice ale zonei, de
utilizarea prezenta putem considera o utilizare probabila ca fiind permisibild din punct de
vedere legal si anume: utilizare comerciala de produse agroalimentare.
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Testul pentru posibilitatea fizica

Acesta analizeazi caracteristicile fizice ale amplasamentului care pot afecta cea mai buna
utilizare a sa. Mirimea, forma, solul, accesibilitatea 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 utilitatilor 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 comerciald de
produse agroalimentare.

Testul fezabilititii financiare

Numai acele utilizéri care indeplinesc primele doua criterii sunt analizate mai departe. Cat

timp o utilizare potentiala are valoare in comparatie cu costurile ei si respecta primele doua
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 adreseazi nu numai valorii create in urma utilizérii maxim productive, cisia
costurilor necesare obtinerii valorii, daca acestea exista, ca de exemplu pentru demolarea si
indepirtarea constructiilor, costurilor de remediere a problemelor de mediu si de modificare
a planului de urbanism.

Dintre utilizirile 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 se mentind pe amplasament pe toata durata vietii normale a constructiilor.

Durata de viata normala depinde de tipul cladirilor, de calitatea constructiei si de alti factori.
Fluxul de beneficii (venitul si 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 cu produse agroalimentare.

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

1. permisivd legal (analiza dezvoltarii rezidentiale )

2. indeplineste conditia de fizic posibild: vecindtitile, caracteristici intrinseci ale
terenului (deschidere, acces, formd, utilitati);

3. este fezabilA financiar ;

4. este maxim productiva se referd la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei
mai bune utiliziri - pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile potentiale
rezultate din vAnzarea proprictitii posibile si din tendinta de dezvoltare a zonei ,
conduc la premisa ca 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 eyg 77 i
utilizarii comerciale de produse agroalimentare.
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1.2 PREZENTARE IMOBILELOR

Spatiul comercial P9/UI10 este situat la parterul Complexului Agroalimentar Piata Sudului
din str. Sergent Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti.

Conform precizirilor beneficiarului, spatiul are o suprafatd utila de 75,58 mp si este inclus
intr-o constructie cu regim parter si etaj, pe structura metalica, peretii perimetrali sunt din
geam termopan si alucobond, acoperis terasa necirculabila.

Accesul la spatiul comercial se realizeazd prin usile principale de acces in Complexul
Agroalimentar Piata Sudului, spatiul comercial fiind situat pe coltul imobilului.

Finisajele interioare constau in pardoseala cu gresie, peretii gletuiti si vopsiti cu vopsea
lavabild, tavane casetate.

Climatizarea interioari se realizeaza prin utilizarea unui sistem ventiloconvector fiind
montate aerotermele de incdlzire/ricire.

Spatiul comercial este conectat la reteaua de energie, apa si canalizare.

In anexa nr. 1 la prezentul raport sunt prezentate imagini cu spatiul comercial.

IV. EVALUAREA IMOBILULUI
Tipul valorii trebuie si fie adecvat cu scopul evaluérii, sau mai bine spus, scopul evaludrii va
determina tipul valorii.
Existd multe tipuri de valoare, fiecare cu definitii specifice (pentru exemple, a se vedea IVSC
Standard 2). Anumite tipuri de valoare sunt utilizate frecvent in 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 sd fie clar enuntate gi sa
fie adecvate cu scopul evaludrii. O modificare in definitia valorii poate avea efect semnificativ
asupra valorilor estimate pentru proprietati.
“Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) ln data
evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vinzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunogtintd de cauza, prudent si fara
constrangere.”
Chiria de piati este suma estimatid pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarét si un locatar hotdrat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, lupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general — ca perioada de
continuare a crizei economice si financiare), in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Dacd acestea se modifica

semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluarii.

Abordiri in evaluare - Selectarea metodei de evaluare
La alegerea metodei de evaluare s-au avut in vedere considerente legate strict de scopul
raportului de evaluare respectiv aflarea valorii de piatd a chiriei lunare a imobilului din
preambulul raportului de evaluare, in vederea inchirierii acestuia.
Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci
cand exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietati
similare cu proprietatea subiect. arant
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fn urma analizei pietei specifice, a rezultat ci sunt suficiente informatii pentru
determinarea valorilor de piati a chiriei prin utilizarea abordarii prin comparatii, aceasta
metodi relevand cel mai fidel pretul de piatd de lIa 0 anumita perioada.

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

Prin aceastd metodd, preturile si acele informatii referitoare la spatii similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemindri sau diferentieri.

fn urma ajustarilor realizate pentru comparabile, selectia pretului de piatd 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, s-au utilizat comparabilele cuprinse in Anexa 2
la prezentul raport de evaluare, datele fiind prezentate in tabelul de mai jos:

Elementul de

Nr. Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
crt | comparatie evaluata A B C D
Data anuntutui 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024 26.04.2024
Suprafata utila (mp) 75,58 108,00 82 91 600
Pret chirie EUR 1.404,00 1.500,00 1.100,00 7.950,00
Pret chirie EUR /mp 13,00 18,29 12,09 13,25
[ 0 | Tip Comparabila N
Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau -3% -3% -3% -3%
procentuala
Ajustare totala -42 -45 -33 -239
pentru tipul
comparabilei
Pret ajustat / mp 1362 1.455 1.067 7.712
1 | Dreptul de
proprietate
Drepturi de proprietate similar similar similar similar
proprietate transmise deplina
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Aiustare totala ) 0 o 0 0
pentru drepturi de
proprietate
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
2 | Conditii de finantare
Conditii de finantare | normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0
pentru finantare
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procentuala (1% la o
diferenta de 100 mp

Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
crt | comparatie evaluata A B C D
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
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
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa
cumparare
Ajustare unitara sau 0,0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru conditiile
pietei
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
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
pentru conditiile
ietei
Pret ajustat 1.362 1.455 1.067 7.712
6 | Localizare
Localizare Complexul Bid Oltenitei | Bld Oltenitei | Bld Oltenitei | langa Piata
Agroalimentar | - Piata - Piata - Piata Sudului,
Piata Sudului, | Sudului, Sudului, Sudului, Sector 4
Sector 4 Sector 4 Sector 4 Sector 4
Ajustare unitara sau 10% 10% 10% 0%
procentuala
Ajustare totala 136,2 145,5 106,7 0,0
pentru localizare
Pret ajustat 1.498 1.601 1.174 7.712
Caracteristici fizice i i ) ) S
7 | Suprafata utila 75,6 108,0 82,0 91,0 600,0
Ajustare unitara sau 0,32% 0,06% 0,15% 5,24%
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Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
crt | comparatie evaluata A B C D
fata de suprafata
bunului evaluat)
Ajustare totala 4,86 1,03 181 404,41
pentru suprafata utila
8 | Accesibilitate Acces din
Ajustare unitarasau | drumul public 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala principal
Ajustare totala 0,00 0,00 0,00 0,00
pentru accesibilitate
spatiu din drumul
principal
9 | An construire 2020 1970 1990 2013 1980
Ajustare unitara sau 3% 3% 0% 3%
procentuala
Ajustare totala 44,9 48,0 0,0 231,3
pentru an construire
10 [ Accesibilitate la Metrou/ Autobuz / Autobuz / Autobuz / Metrou/
mijloace de transport Autobuz/ Tramvai Tramvai Tramvai Autobuz/
la o distanta de sub Tramvai Tramvai
200 m
Ajustare unitara sau 5% 5% 5% 0%
procentuala
Ajustare totala 68,1 72,8 53,4 0,0
pentru accesibilitate
mijloace de transport
11 | Finisaje interioare gresie, gresie, gresie, gresie, gresie,
faianta, lavabil faianta, faianta, faianta, faianta,
perimetral perimetral perimetral perimetral perimetral
zidarie zidarie si zidarie si zidarie si zidarie si
geam vitrat geam vitrat geam vitrat geam vitrat
Ajustare unitara sau 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru finisaje
12 | Ajustare totala 117,89 121,79 55,16 635,75
caracteristici fizice
Ajustare unitara sau 7,87% 4,70% 8,24%
procentuala
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Nr. | Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
crt | comparatie evaluata A B C D
Pret ajustat 1.480 1.577 1.122 8.347
13 | Utilitati disponibile
Utilitati (en Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da
el/apa/canalizare/gaz)
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru utilitati
disponibile
Pret ajustat 1.480 1.577 1.122 8.347
(EUR/mp)
14 | Cea mai buna
utilizare
Cea mai buna Spatiu Similar Similar Similar Similar
utilizare comercial
vanzare
produse
alimentare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,0 0,0 0,0 0,0
pentru CMBU
Pret ajustat 1.480 1.577 1.122 8.347
15 | Componente non NA NA NA NA
imobilare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala 0,00 0,00 0,00 0,00
pentru elemente
specifice proprietatii
Pret ajustat 1.480 1.577 1.122 8.347
Componente non
imobilare
Pret chirie /mp luna 13,70 19,23 12,33 13,91
ajustat
16 | Numar corectii 5 5 4 3
Ajustare bruta procentual 20,87% 20,61% 17,70% 11,24%
absolut 1.658,08 1.767,29 1.261,86 874,25
Ajustare neta procentual 5,40% 512% 2,01% 5,00%
absolut 0,70 0,94 0,24 0,66
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crt

Nr.

Elementul de
comparatie

Proprietatea
evaluata

Comparabila
A

Comparabila
B

Comparabila
C

Comparabila
D

17

Suprafata utila
spatiu

75,58

18

Alegere comparabila

13,910

E cu cel mai mic
numar de ajustari si
cea mai mica
Ajustare bruta
procentuala si
absoluta EURO/mp

19 | Curs euro la 4,9765
26.04..2024

20 | Valoare chirie de 13,91
piata EURO/luna

21 | Valoare chirie de 69,00
piata RON/luna

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-au aplicat ajustari negative la comparabilele A, B si C
din cauza ca acestea se afla intr-o zona mai departata fatd de Piata Sudului, cu un vad comercial mai
slab si inferior bunului evaluat, fiind estimata de evaluator o ajustare de 10%.

Pentru elementul de comparatie Suprafata utila s-au aplicat ajustari pozitive la toate comparabilele
avand in vedere ca aceste sunt mai mari decat suprafata bunului evaluat, respectiv sunt inferioare din
punct de vedere al costurilor (cu cat o proprietate este mai mare ca suprafata cu atat costul chiriei pe
mp va scadea comparativ cu o proprietate care are o suprafata mai mica). S-a estimat de evaluator o

ajustare de 1% pentru orice diferenta mai mare sau mai mica de 100 mp fata de suprafata spatiului
evaluat.

Pentru elementul de comparatie An construire s-au aplicat ajustari pozitive la
comparabilele A, B, C si E din cauza ca aceastea au o vechime a constructiei semnficativa
fata de bunul evaluat, fiind estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru elementul de comparatic Accesibilitate la mijloace de transport in comun
metrou/autobuz/tramvai s-au aplicat ajustari pozitive la comparabilele A, Bsi C care
nu au acces la metrou, fiind estimata de evaluator o ajustare de 3%.

Pentru restul elementelor de comparatic nu au fost necesare ajustari

in urma aplicirii abordarii prin comparatii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,
valoarea de piati a chiriei lunare pentru imobilul P9/UI10 avind o suprafata de 75,58 mp
este de 13,91 euro/mp, echivalentul a 69 lei/mp. e
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tn ariiliza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie si fie testate pentru a ne asigura
cd raportul de évaluare §i concluziile sale respecta urmétoarele principii:
* Adecvarea
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cét de pertinents este fiecare metods, pentru
scopul i utilizarea evaludrii, AdecVarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul
proprietétii imobiliare si viabilitatea pietei.
* Precizia
Precizia unei evaludri este miisuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vinzare a proprietitilor
comparabile.
Numiirul de proprietiiti compatabile, numarul de corectii si corectiile absolute gi nete,
pot sugera precizia relativd a unei anumite aplicatii a metodei. Dac# sunt disponibile multe
proprietd{i comparabile care §i par c4 se conformeazi unui model real al pietei imobiliare, se

poate obtine o precizie mai mare decét cu alte metode i evaluatorul se va baza mai mult pe
metoda comparatiéi directe.

] ) §

Adecvarea §i precizia influenteazi calitatea gi relevanta rezultatelor unei metode.

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

Chiar i datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate dac}
nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. fn termeni statistici, intervalul de incredere in
care va fi valoarea realy, va fi ingustat de informatiile suplimentare

Alte argumente care au stat la baza acestei opinii si considerente privind valoarea sunt:
valoarea a fost exprimati {inind seama de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport; opinia evaluatorului reprezinti valoarea cea mai apropiati de o valoare de piata
realistd a proprietitii imobiliare supuse evaluirii.

In urma aplicirii abordarii prin comparafii, a rezultat ci la data de 26.04.2024,

valoarea de piati a chiriei lunare pentru imobilul P9/UI10 avind o suprafati de 75,58 mp
este de 13,91 euro/mp, echivalentul a 69 lei/mp.

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Data evaludrii: 26.04.2024 (Curs de referintd BNR: 1 Euro= 4,9765 RON)
Data intocmirii raportului de evaluare: 26.04.2024

Anexe
Anexa 1 - Foto spatiu comercial P9/UT10

Anexa 2 ~ Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare
zona Sector 4 Bucuresti Piata Sudului

Anexa 3 - Documente spatiu comercial

EVALUATOR EPI,
A.N.G. CONSULTING S.R.L.
Angel FLORESC
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Anexa 1 La Raportul de evaluare - Foto spa
Sector 4, Bucuresti
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

COMPARABILA A - 13 euro/mp

il LS 0

e D.oaa..uu.acnoauas_an.a x +
&

piata-sudului-oltenitei-berceni-IDyiCM.htmi?_gi=1+1¢3fcw"_ga™NjksMjMwM2gxt JE3MDyOTY30DM." _ga NGIGTIFTS*MIcNDM3Njg %S O &
{0 All Bookmarks

G %5 storiaro/rofoferta/spatiu-comercial-108-mp-zona-

W Sound of Freedom |

& Contul meu Adaugs anunt

Devanzare v Deinchiniat v  Ansambiun rezidentiale v Companii v Creditare

storia

GlobsiHome Global Home Romania  Arat to3ta anunuriie

> Spatiu comeraal 108 MP | Zona Piata Sudului - Olterutet - Berceni

54 B2 Gabriel Rogoveanu
Q P Agerve
;i 0745 622 559

€ inapoilalistd | Spayi comerciale de inchinat > Bucuresh > Sectorul4 > Bercen

Am nevoie de mai multe infor... ~

Sunt interesat(a) de acest spativ
comerdial de inchiriat $i ag wrea sa fac
0 vizionare. Astept-cu interes
raspunsut dvs.

Multumesc!
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ 108 ", spatu comercial g X -+ = = %
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Q Soseaua Oltenitei, Berceni, Sectorul 4, Bucurest

uaﬂoalx)x_;; Globa! Home Romania  Arata toate snuntunile

+40

Am nevoie de mar multe infor...

Sunt interesat(a) de acest spatiu 5
comeraal de inchinat g ag vrea s3 fac {)
0 vizionare. Agtept Cu interes
raspunsul dvs.

Mulfumesct

Spatiu comercial 108 MP | Zona Piata Sudului - Oltenitei - Berceni 1404 € _— ,~
nte mesda)
© Soseaua Oltenites, Bercent, Sectorul 4, Bucurest 13¢/m? 5 =
Propune un pre¢
Raporteazd
Prezentare generala
Pubhciate =
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Suggtiyi®

COMPARABILA B
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v - [J 108 m’ spavu comercial ger- X+
€« CcC % m»o:&o\ao\o?au\mvanc.noa&e_.Jom.Bv.Ng.uss.mca:_:_.o_nm_.._nm.&maoz._OSnz_

W Sound of Freedom |

@ Soseaua Olteniter, Bercent, Sectorut 4, Bucurest L. 108 m: 1404 €

Qaa!no-a»z.sao_v Global Home Romania  Aracd toate anunguriie

Raporteazd
Prezentare generala
Publicitate
AD .
%y Suprafa(d uula 108 m? Destinatia proprietatii Cere infermatit Anunijurt de Google
Nu afiza an |
Etay Cere informath Tip cladire Cere informatit u afisa anunly
» Stare gata de utilizare KA Tip vanzator agentie
Vizionare la distania Cere informatn Liber de la Cere informatit
Descriere

20 Google

Gabriel Rogoveanu » Global Home Romania # Real Estate Consultant

Nu aiiga 2nunfut

Spatiu Comeraial cu o suprafata de aproximativ 108 mp, situat in zona Bercen - Oltenitey, in imediata apropiere de Piata Sudulut,
la partery! unui imobil cu regim de inaitime P+10

Spatul este neutilat si nemobilat.

Zona cu multipie rujloace de transport in comun, stana de metrou Piata Sudulu, fiind ta 10 minute.
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v | O 108 m* spatucomerciaigerr X+

€« C & no:wao\a\&m:w\uvac:.noaﬂn&_.._om.:.v.~o:m.Euﬁ.mcnc_c_.o_ﬁm:_nw..vmao:_._ov..nz_

W Sound of Freecom

© Soseaua Oltenitel. Bercent, Sectorul 4. Bucurest b, 1081 1404 € <
Globaliome Global Home Romania  aretd toste anunyurile

Descriere sualiciate

AD ' i ~1
Gabnel Rogoveanu * Giobal Home Romania » Real Estate Consuitant nuntur: ge \soogie

Spatiu Comeraal cu o suprafata de aproximatv 108 mp. situat in zona Bercen - Olteniter, In imediata apropiere de Piata Sudulut,
1a parterul unui imobi cu regim de inaitime P+10.

Spatiul este neutilat st nemobilat.

Zona cu multple myloace de transport N comun, statia de metrou Prata Sudulu, fitnd fa 10 minute.
Zona cu trafic pietonal s auto.

Spauul este pretabil pentru diverse actvita.

Global Home Romania, este o firma in schimbare de jocun pe piata imobiliara din Romdnia ce se afla intr-o expansiune rapida.
Modelut hibrid intre tehnologie si interactiune umana alatun de colaboratorii firmen, inspira constant incredere. Avand o
abordare de marketing profesionala si indrazne{a a ndicat atenfia asupra modulut in care oamenii se gandesc ia imobiliare.

Global Home Romania continua s3 se dezvolte cu succes in domeniul imobihar, reusind sa adune constant partenen §t
colaboratori de incredere. Cu sediul in Bucuresu, Global Home Romania, a aparut ca o firma de incredere imobitiara ce ig >
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ 108m% spatu comeraisicern X

8% 0D &

W Sound of Freecom 3 AnBookmarks

k. 108 m: 1404 € < Salveaza  lEIerel

€ CcC = uoaﬁo\_‘o\o?a\mvoac.noq%.s_._om.3_?33.ua.o.ucac_c_.o:m...;m_&mama..osnz

Q@ Soseaua Oltenites, Berceny, Sectorut 4, Bucurest

nﬂgaxbz:i!_ ry Global Home Romania  Asatdi toate anunjunie

succes giverse proprietal am capitata Romanielin colaborare cu cet mat sonisticayl cumparaton $t invesutorn.

Agentie mobiliara

Vrei s3 monitorizezi proprietsti similare?
proprieta ﬁ # Notific3-ma despre anunturi similare ; Global Home Romaia
Activeaza notificarile $i nu pierde nicio oferta.
Global Home
ROMANIA
Particularitati
0745 622 521
Anul constructiei 1970
Calea Dorobanti 112 | Sector 1 |
Media internet, gaz, canalizare, apd curentd Bucuresti, 010562, Bucurest (judetul}
Informatii suplimentare aer conditionat
Publicitate
AD =

9|Page
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare

251

v - [0 108 m* spatw comerciai ger- X
€ C = uoago\..o\o?nu\mvaecAo?ﬂns_...om.av.~o..&.Eoﬁ.m:nc_c_.o_ﬁ:_”o..w&noz._Ov._nz_
W Sound of Freecom
Q@ Soseaua Olteruter, Bercent, Sectorut 4, Bucurest L. 108 m¢ 1404 € Bl | Contact
w&-ﬂﬂ.uuﬁo Global Home Romania  Arati toota anun(unie
rage N T Y R o
= b ] .4.. \.‘
& . s
sl 5 e -
trut Comercial Qﬂtﬁﬁ@nc_c_ P4 ~Ey ik
Big Bercers ..\Y/ﬂ 2 ) 2
! \ 5 ReparamFngidere @ R ST
S Cimit _m M
ity 3
._55:530 o Caramidaru de Jos G
a a epiesa.ro Olteniter )
Cimstirut Buna Vestire & . {Bercen) Complex Jupiter
& Residence
Cardmidary zo.o o.vooo 8g Digs o $
N X S
mun.%: Why. & .nw
Not - Oltenitei § .
R < F & Acumulator fotovoltaice
B8 Punct de iecotiare & LiFePo4 9.6kWh VT-482008B,
O»mez> MARIA Bercem w GQ @ Vestwoods
Sl : T
nwwa a L Drgturie contin TVA 9% 21 burare gratuits la
& & ab adrozs. Acumulatorul kit -Ser-*osfet LiFePOS
<& 05te © coRutie de Stocdre o energios Utzatd in
+ % it oentru a g aa.
Folosim doar materiale...

_...n__o B
a o
s
&
&
&

AUBERT BALLROOM 0
3

E e
N

S

£

fe

]

g,
%,
My,

Kaufiand
ucuresti Bercens
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

COMPARABILA B - 18,29 euro/mp

v [J 82 m spatu comerciai detn X+

C % storia.rofrofoferta/p-ta-sudului-ol spatiu-C |-82mp-trifazic-IDyzOV.

W Sound of Freegom |

Q@ Bercen:, Sectorul 4, Bucuresu b 82m? 1500 €

“ KING IMOBILIARE  Aratd toate anuntunile

4

p-ta Sudului, Oltenitei | Spatiu Comercial 82MP | Trifazic 1500 € Trimite mesajul
@ Bercen, Sectorul 4, Bucurest 18¢/m
Propune un pret
Raporteazd
Prezentare generala pubhcrtate

©  anuntur de Google

S Suprafatd unld 82m? Destinatia proprietatii Cere informatl: E

Eta) Cere informaty Tip cladire Cere informatn
» Stare gata de utilizare R Tip vanzator agengie
Vizionare la distania Cere informatn Liber de la Cere informati

2ublicitate

Descriere

1 .

11| Page
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii ¢

v O 82 m spatu comeraat de in X i

c =

W Sound of freecom

nno:ouo\\o\oﬁma\v.8.Ea:_c..o_nnaﬁ.mvw:c.noama&_.mwav.:._?N_n._cﬁg

@ Bercent, Sectorul 4, Bucurest

l KING IMOBILIARE  Arat3 toate anunjurile

vizionare la distan{a

Descriere

iD Anunt : P69164

omerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

L. 82m? 1500 € > Satveazi E

Liber de la

o untwri ce Google

Nu afisa anunjul

KING IMOBILIARE va propune spre INCHIRIERE un SPATIU COMERCIAL compus din 2 camere . un spatiu de Primire Comenzi de
34MP si un atelier de 29mp,2 holuri . 1 5as si un grup sanitar , in zona Sos. Oltenitel, Berceni, Piata Sudului.

SPATIUL are o suprafata de 82 mp si se afla la PARTER intr-un bloc cu regim de inalume P +8. Dispune de trifazic, 1ar incalzirea se

face cu AC sau electric.

. Este ideal pentru desfasurarea actvitatil comerciale ale unei firme,
orasului.

Va asteptam sa if vedem impreuna ! Agent: Popescu Angelo

Vrei s3 monitorizezi proprietati similare?
Activeaza notficarile si nu pierde nicio oferta.

care este in cautarea unul spativ Intr-o 2ona selecta a

_\ﬁ Notifici-m3 despre anunturi similare _

12| Page
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

~ O s2m'.spsvucomercai demn: X+
(¢} = m»o:w.d\Baomwnm\u.»m.mca_.__c.-ozm:_»m..muw::.noaﬁns_.mmav.nawﬁn._oﬁo<

W Sound of Freedom

k. 82m 1500 €

© Berceni, Sectorul 4, Bucurestu

& KING IMOBILIARE  Arati toste anuniunie
SPATIUL are o suprafata de 82 mp sise afla la PARTER intr-un bloc cu regim de inalime P +8. Dispune de trifazic, 1ar incalzirea se

face cu AC sau electric.

. Este ideal pentru desfasurarea activitatit comerciale ale unei firme, care este I cautarea unui spatiu intr-0 zona selecta 3

orasului.

Va asteptam sa it vedem impreuna ! Agent: Popescu Angelo

Vrel s3 monitorizezi proprietdti similare? T
ﬁ A& Notifici-ma despre anunturi similare _
Activeaza notificarile $i nu pierde nicio oferta.

Particularitati

Anul constructies 1990

Media internet, gaz, canalizare, apd curentd
Informatis suplimentare aer conditionat, lift

Agentie imobiliara

KING IMOBILIARE -

13|Page
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v | 3 82m spatucomercial dem: X -
[¢] b= m»Q_?«o\B\o?a\v.S.ﬂuc_c_.oxmszm..mum:c.noao_da_.m@:v.:_.wu_n..oﬁg
W Sound of Freedom 3 Al Bookmarks
@ Berceni, Sectorul 4, Bucurest L. 82m? 1500 € > Salvea
G KING IMOBILIARE  Arath roate anunfurie
r - T R R T TR
Harts Satelit e Pl = % Bl Spiaiul Independentet 1, 000000
a e : .
. 0 Leroy Mehin Bucurests (judetul)
4] Q.:wﬁi:. de Studn : =
m'r/ 7 Sun v_aumo 1S 3 Sedw Ft
% — L I\.. M
; e v :
& BUCURESTE v ®
SECTORUL 4 oL H
> 3 m vcE_.n.S»n
0 papswualdy : 35 Ak Heme
Secul o - (O 5
Siace ot »u_omm..ohm.wwgmm % —=
cen). o
punctde jtare s h\o, Romstai Sediu nm:.a_o
REGINA MARIA Bercen: ., "o
! <Nt
= 0.7 X
"BERCEN! L) ¥ & 0
e 4 Unitate militard
e .
R avserTearooM@) T R e
ppoasind .u% de Pompied:Aparitorii.. o
Scoala o:::mgo_w .mf > % AP
Nr t & X
s % Y = D w% %
P
S 5 kS “ F7 +
cSalon & L e £ & Kaufland
< Obregia w\ ..... &
v M3 $t P 8 —
&b. S,
ata Bercens Sud Q % %4,
/&J Comeny rapide de fa tastetur  Cate nand ©2024 Google  Conddi Raporteazd © eroare pe hactd
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

COMPARABILA C — 12 euro/mp
v [0 9t m spavu comeral demnc’ X | il S S
e O 9 &

€ > C % %o:ﬁo\so\o?a\mvuuc.339,3_.3.30.3&&.%._:n:iu»._gcox&amv
£3 A8 Bookmarks

'@ Sound of Freecom

& Contul meu Adaugi anunt

Devanzare v Deinchinat v  Ansambluni rezdenpiale v Compani Vv Creditare

storia

Eskyo Team  Aratd conte anuntunle

Spatii comerciale de inchinat > Bucurest Sectorul 4 > Bercerw > Spatiu Comercial 90 Mp Stradal -De inchinat

Daniel tonica
MN Agentie
0760 593 525

€ inapoi fa lista

+40
Am nevoie de mai multe mfor, ~

sunt interesat(a) de acest spatu
comercial de inchiriat 1 ag vrea sa fac
0 vizionare. Astept cu interes
raspunsul dvs.

Multumesc!

storia

15| Page
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~ O 91 m* spatiu comeraal de inc

Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii ¢

x o+

omerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

€ 2> C = nozn..,o\.‘o\o?:m\mua::.3328_.8‘Bu.mﬁaw..u?snr.:miOv&oxwawn

W Sound of Freedom
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v no_a.uu&.cnoaﬂau_nn_.x x +

€ > C = aozm..‘o\axo?nu\uuan:.3322_.8.3_?%38_.%._:nrsg._ov.gxtauu

W Sound of freecom |
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ 91 m spatiu comerciatdenc X | 4
€ > C = aozu.a\a\oaoau\uoomc.noaﬂnw_.mo.av.m:&a_.a?m:nrim?_ggxna%

W Sound of Freedom |

Q Bercem, Sectorul 4, Bucuresti L.om 1100 €

Eskyo Team  Arat toate anumunile

n\.\‘fn‘ [V ITEAST RS L IS 4 -1-\ TN RYIVIVE R PA N PN A L] . [} IV = 3
Trimite mesajul
Q@ Bercen, Sectorul 4, Bucurest 12¢m
Propune un pre}
Raporteaza
Prezentare generala
R, Suprafata utild 91 m? Destinatia proprietatu Cere informath Agenpe imobitiard
Et3) Cere informat: Tip cladire Cere informati Eskyo Team
) 0741 205 171
» Stare gata de utilizare R Tip vanzator agentie
Soseaua Giurgiului nr 12, 040671,
vizionare la distanta Cere informati Liber de la Care nformatu Sectorul 4, Bucurest: (sectorul)

Vezi toate ofertele

Descriere
Se ofera spre inchinere un spatiu comercial situat la parterul unui bloc construt in anul 2013, la 10 minute de mers pe jos de Ou:ma._ lonica
statia de metrou Aparatorii Patries. fiind pozitionat cu acces facit atat care Sos. Oltenitei si Sos. Bercen. ommonmmow 525

Suprafata utila a spatiului este de 91 mp, acesta beneficiaza de 2 intran si 2 grupun sanitare, deschidere stardala, putand fi
personalizat dupa preferintele chentulul.

18| Page
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ 91 m® spau comeraigeine X = (=) x

mx OO @&

3 Al Bookmarks

« > C = Q%.B\B\oﬂma\mvu?.nogouroo.Bv.ernm_.ao._snr_:%._guxtSuv

=

W Souna of Freedom (-

Lot 1100 € 5 saiveazs [HEOTENE

Q Bercent, Sectorul 4, Bucurest

Eskyo Team  Aratd toatz anunjurite
suprarata utiia 8 spaluiil este ge ¥ Mp, acesia penernciaza Qe Z InLrart st ¢ grupun samtare, geschigere staraaia, putana it Daniel lonica

personalizat dupa prefenintele clientului. Agentie
0760 593 525
Vrei s& monitorizezi proprietati similare? :
prop s _ # Notifici-ma despre anunturi similare ;
Activeaza notificarile st nu pierde nicio oferta.
+40
Particularitati
Am nevoie de mai multe infor... v
Anuti construciie: 2013
Sunt interesat(d) de.acest spanu
Media internet, gaz, canalizare, ap3 curentd comercial de inchinat $t ag vrea sa fac
o vizionare. Astept cu interes
raspunsul dvs.
Multumesc!
Informati suplimentare aer condigionat

Trimite mesajul

19 |Page
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piat

v [ 91 m" spatiu comerciatdemet X

€ » ¢ =

W Sound of Freedom

storia.rofrofoferta/spatiu-comercial-90-mp-stradal-de-inchiriat-IDybgK#map

L.o1me 1 100 € Q Salveazd

Q Bercem, Sectorut 4, Bucuresti

€skyo Team  Arat3 tosta snunjunie

3 secToRuUL 4 ;A ; ..uwu Daniel lonica
B o ssbOR e i "\ Agenye
4] ata SuoyiD) - s =) G 0760 593 525
Strads Sec ue.mmn.omwwnz vo
cen
Bt de rcofare e %%»4 Romstal Sadiu 0»33_0
+ Ceicond Duice REGINA MARIA Bercent -
- Q ,v« S
“BERCEN! E_o BN
Unnate 3..:2»0
z‘_e,..% AUBERT wgoozo %w f  Detagamentui
waGonat % de Pompier): Em.sa- +40
Scoata o_aﬁuw_.mo_n .m«ecr T 5
194 r
o poe 4/ & % S = Am nevoie de mai multe infor. v
A% fx. ,w % ; 8
pc Salon & X e a& .S::m:no w
3n Obregia L% % :, Sunt interesat(a) de acest spatu
nava Micd %% Arc 2 82} comercial de inchiriat §i ag vrea sa fac
“ata Bercen Sud Q g ) % > ; fefa. + o suoam.”_mm,\»wwmun cu interes
. 6\9 Batationul 2 H;c_ iy E
%, % Mai muit _n—m_.:m:m C3lugaren: — fumesc:
ﬁ.oc &“6 u.oF
k..ﬁw C'S Comena: rapcie O la taststurd  Date hanth 2024 Google Condif goggz

Trimite mesajul

¢
8

a Sudului
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

COMPARABILA D - 13,25 eur/mp

Y ﬂ Spatiu comercial | 60Cmp |Piaz. X + .3 o x

cC = ms&_r_‘mﬁo}:nzzmz.mvo&.noaﬁna_m\vcncﬁsoﬁam\mv&c.ngﬁnmu_.mlanz;z.xw._n.Komuwsa.moc_.nmu_gg&u.amag-a&Ean..m&.dnw:ns.&avo_mau__.:o.m.. e O DO @&

W Sound of Freedom (.. 3 AN Bookmarks

— imobiliare.ro

Anuntur imobilare »  Soath comerciale de Inchiriaz > Spatn comerciale de Inchinat in Bucuresti > zond Berceni * Spatucomercial | 600mo [Piata Sudului - Rond Nitu Vasile 54 Inapor

Spatiu comercial | 600mp IPiata Sudului - Rond Nitu Vasile S& 7.950 €/wuns

Bucurest. Sector 4, zona Bercent - Vezi harta

m Cristian Haidau - NILS
. imob

ABI - ASQCIATIA BROKERILOR

IMOBILIARE (T50)
(P

0742947777

ADgheald otm

Trimite linkul unui prieten pe:

O f & 2

a5 T e . | = .
m- _/ Video i e : . ! L =" Facebook Emait Copiazh @
. 3 - I 2 . i R T o a
- - y  RLA e - r ity : A e
2 i o 2 E | 5 s = =
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v a Spats comercial | 60mp iPas X l a x

Cc = _Bozao,.m.6>R?a..m:.muugAgﬂns_o\ccnEma_\Uﬁnoa_\mvwcc.SBQns_.aZR!:S.v?Q.89wccs.woﬁnou_Boaua&u.8@53.3&&3!»&39@55%&:3@3.39_ B % (¢ =) B

=

W Souna of Freedom { 3 An Bookmarks

' Video Locaitzare StreetView Mijloace transport invatamant Supermarket/Mall Medica Restaurante Banci Recreere Parcar

Moty pentrucontact

Bund zria,
Ma intereseazd aceasta propnetate de pe
imotihare.ro. Rog detaln.

TRIMITEMESAJ
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ Spatw comercial | 60Cmp [Pra® X + I Q X

Cc = §oa__a3.6\m=9_:~:.uoﬁ__.noBmR&_m\_.éncEmebﬂom:_\mvmec.noamas_.ao._:nr_:a.xfanm;as.uo&nou_Boaau\k..‘omzaﬁ.Bma.cau_d&aa?ha.nmavmﬁ:ugi g O O a
W Sound of Freedom (.. 3 ANl Bookmarks

lizare StreetVievs Mijloace transport invatamant Supermarket/viall Medica: Restaurante Bancs Recreere Parcar

FEETE L Buna zua.
SEZETEIRE Ma mtereseazd aceasta proprietate de pe
imobiliare 10. Rog getali.

........

Sunt ge acord cu termieni s condi
._Suw.ﬂm.a

TRIMITE MESAJ
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ spatucomerciat|600mp Piat X 4 le

d directiutm_campaign=imor.. &3 8@ & O O

{5 AN Bookmarks

C &3 imobiliare. Bmanr_:ma.uuz__AoBmRE_m\wcnzﬁ..\gRo:_\mEec.8:53&&?_3352*3niomuwci-mocamu_BoEaENa.BwSS.

-

W Sound of Freedom ¢

' Videc ACAH AN StreetView \Miloace transpor! nvAlAmAnt Supermarket/Mall Medica Restaurante Banc Recreere Brcar

Mot pentru contact v
o QAL T, = 5T S, ;
o AAL mi2s T18 S.a : oA iy
(118G RAOAL 2 220 Temp s M 8 d propr depe
wmobdiare. ro. Rog detali
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v (@ spetucomercial 660mp Pia X+ | - X

C = .BQE_mmako\m;n:_.‘_m:.moaa_‘noamqem_o\gnﬁo&\cﬂnm:_\mvwacAoSm_‘n&_.nm.maa_.._:u?xgn._Smw.vcg.wo:.‘nm- dar24.ro8tutm_medium=redirect&utm_campaign=imof... [ RS - 4 (] i= )

W Sound of Freedom

O Al Bookmarks

a rrare StreetView Mijloace transpost invatamant Susermarket/NMa Meaical Restaurante Banc: Secreere Parcdy

= | &
iz $ 33
o k5K
i 5 Py 7, 53
" SRS
Fidezi=s ra
! = T
- ﬂw.u o n_
| e g &
TmEEd 2 Mouv pentru contact
H Bt e
"y Ok |
V,wm.un.mm 172
i SRR 1R Bunazwa.
mo 3o
e b i Marr 3 aceasta prop: depe
2o e
JEeoasis iz imobiliare ro. Rog detali
i 35
¥ Y3 &
3
3

Suni ceacoracu conarhke

e

TRIMITE MESAJ
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ Spetucomercal | 0mp Pt X+ - 6 X

c = .Bog__uB.Gh:n?:m:.mumc_.8503&_m\gncﬂmm:\vm«nm:_\mvncc.noam_‘n_m_.am._R?:&.xﬁn_uooﬁcaanuocamu_Soaau&a.qomcnd._.:a.:au6&:3@53.85263_Bo..{ &g % (s BN

W Sound of Freedom {5 Ar Bookmarks

— imobiliare.ro

mum".cggn&__mooav ﬁ.mﬁmcq:_c.-no:azzc&m__mwp ...
= Tk = ool n,;:........,..:;e

(Tf\(- .I.\:J---

Actuahizatn 23 04 2024

Bloc de apartamente  Suprafata totala disponibila 600 mp
Suprafata totala proprietate 600 mp
Stadu constructie exista
Notite
Adaugad
ALTE DETALN @
Spatiu comercial cu 0 expunere extraordinaral /

26 |Page
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v B Spatiu comercial | 60Cmp [Pra x + i o x

C % .Bou_=293\_:Q._:m:.muu:,.no:.o_.ns_m\ccncqmma_\dﬂ%:_\ugacAoamam_.uo._anr.:&.xw._n._Sow..esnmocamu::oaan_‘NA.Bm.SB._.:oov_:Buqmaaaﬁmeg,gu!mauzvoﬁ« g o (s} im} -3}

-

3 A Bookmarks

W Sound of Freedom {

— imobiliare.ro

07429847777

ata Sudului - Rond Nitu Vasile S4 o
Apeieaz acum

Vezrhartd

] t
mv.mﬁ_cnoa.ma_m._.mowﬂu 1P O salveaza @

ALTE DETALII

Spatiu comercial cu o expunere extraordinara’ /

inrondul intens circulat de la Nitu Vasile unde se intersecteaza Alexandru Obregia cu Nitu Vasile si Emil Racovita' /
7 minute pana la Piata Sudulur st Mall Sun Plaza |

515 mp utih pe doua etaje + 85 mp terasa. /

Doua intran. (prin fata pentru client: si prin spate pentru aprovizionareé marfa) /

ideal pentru supermarket. banca, birourt. gradinita. restaurant etc. /

Se acorda peroada de gratie 1-2 lum pentru amenajare ! @

video putet vedea pe site-ul NILS imobihare: Nils.ro/

27| Page
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v B Spatu comercial | 600mp [P: X+

Cc =

W Sound of Freecom

.Boe__.wauo\nﬁz.:3.muwe73333_m\ccnsae\vﬂng_\mvgc.noaﬂns_.n_m._;ns:.&»

-X81C140G7 2utm_source=imoradar24.rofutm_medium=redirect8atm_campaign=imor... g & Lo IS i~

3 Al Bookmarks

= imobiliare.ro

Spatiu comercial | 600mp IPiata Sudului - Rond Nitu Vasile S4

G Salveaza @ 0742 947 777

aznana Apeleaza acum

Spatiu comercial cu 0 expunere extraordinaral In rondul intens circulat de I3 Nitu Vasile unde se Intersecteaza Alexandru

Obregia cu Nitu Vasile st Emit Racovital 7 minute pana la Piata Suduiul st Mail Sun Piaza. /
515 mp utili pe doua etaje + 85 mp terasa. /

Doua intran. (prin fata pentru clienti s1 prin spate pentru aprovizionare marfa) /

ideal pentru supermarket sau banca. /

Se acorda perioaca de gratie pentru amenajare. /

Structurarezistenta. beton

Nr grupuri sanitare: 4
Suprafata construita: 600 mp

Vick cunoscute

Nrincaper:: 10
Alte detali zona - Amenajare straz: (Asfaltate Betonate}: Mijloace de transport: lluminat stradat. Vad comercial
Utilitat - Sistem incalzire {Termoficare.Centrala proprie.Calorifere). Climatizare {Aer conditionat). Acces internet (Fidra

optica.Wireless): Utilitats generale (Curent.Curent 5BN.n.>Um.nmam_ﬁm6.0m~.o>45

Fimisaje

Podele (Beton,Gresie.Mocheta.Parchet): Stare intenior (Necesita renavare}: Huminat (Lampi.Spoturi. Aphice.LUmina

28 |Page



Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

v [ spauu comercial | 600mp (P X - &

c = .Sog_aa...%:nr_:mz.%ma._.noamqn&_m\gnsan..__&!nm:_\mvs_:.noamaw_.nm.Sn_._:&.xw._ﬁacmxczz..uoc_.nmu_BoS&_mf.oQ::PBa_.i; direct8utm_campaign=imor... G 8@ % (¢ BB RO

-

[ sound.of Freecom {

— imobiliare.ro

Spatiu comercial | 600mp IPiata Sudului - Rond Nitu Vasile S4 ¢ 0742947 Nﬂw

e hand Apeleaza acum

pretvanzaremp: 13
pretinchiriere: 7950
monedainchiriere: EUR

Disponibilitate proprietate
Alte detain pret
citeste mai putin

Subspatii

Suprafata comerciala: 600 mp

Chirie / mp /luna 13.25 EUR/mp (total: 7.950 EUR/Iuna)

Disponibs: imediat

inattime spatiu s5m
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Anexa nr. 2 Comparabile chirii spatii comerciale vanzare produse alimentare si nealimentare zona Sector 4 Bucuresti - Piata Sudului

e g Spatu comercaal | 60Cmp Pias X ©
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i
g < = plats Sudulut -~

PRI I T S

Motiv pentru contact

Buna zna.
M3 ntereseazd aceasta proprietste de pe
smobiiare 1o Rog cetaln

Sunt ce acord cu termanil 5: condi e
imebilsre.ro

TRIMITE MESAJ

&
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0 - 75,58 mp situat in Str. Serg. Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti
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Anexa 3 la Raportul de evaluare - Documente spatiu P9/UI 1
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Anexa 3 la Raportul de evaluare - Documente spatiu P9/UI 10 - 75,58 mp situat in Str. Serg. Nitu Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti
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Anexa nr. 6 la HCL S4 nr. /53 /009202f ............

CAIET DE SARCINI
Spatiu comercial, domeniul public, indicativ .......... situat in Complexul Agroalimentar
Piata Sudului

Capitolul I
Capitolul II
Capitolul III
Capitolul IV
Capitolul V
Capitolul VI -
Capitolul VII -
ANEXE

'

Informatii generale

Conditii de participare la licitatie
Reguli privind elaborarea si depunerea ofertelor de participare
Criteriile de atribuire a Contractului de inchiriere
Desfasurarea licitatiei

Incheierea contractului de inchiriere
Incidente
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CAIET DE SARCINI

Privind inchirierea prin licitatie publica a:

Spatiu comercial, domeniu public, indicativ ...............ccceeee in suprafata de ........... mp,
avand destinatiade ..........c.cooeeeeeeeirieiiennn. situat la .......ocovvvvveeneennnnn,

Pret/Iuni: ...coocecceneces (la care se adauga TVA)

Pret pornire licitatie: (la care se adauga TVA)

Capitolul I

Informatii generale

1.1 Organizatorul licitatiei :

Denumire:  Consiliul Local al Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, in calitatea
sa de administrator al spatiului comercial, domeniu public,
indicativ............ situat  1a e prin
Aparatul de specialitate al Primarului Sectorului 4.

Cod fiscal : RO4316422

Adresa : Bucuresti, sector 4, B-dul. George Cosbuc nr.6-16;
Cont : Trezoreria Sector 4
Cont : RO43TREZ7045006XXX000159 cont garantii de participare pentru

licitatii Trezoreria Sector 4

1.2  Bazalegala
a) art.108, art. 332 — art. 348 privind inchirierea bunurilor proprietate publicad din
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare;
b) in baza art.858-865 din Legea nr. 287/2009 — privind Codul civil, republicati, cu
modificarile si completarile ulterioare;
¢) Hotédrarea Consiliului Local Sector 4 nr. 148/ privind aprobarea Regulamentului privind
modul de organizare si desfisurare a licitatiilor publice pentru inchirierea spatiilor comerciale
din Complexul Agroalimentar ,,Piata Sudului” si din Piata ,,Progresul”, a caietului de sarcini,
a modelului de Contract de finchiriere, precum si a Fisei de date, cu modific#rile si
completirile ulterioare;
d) HCL4 nr.___/ /2024 privind aprobarea inchirierii a cinci spatii comerciale, domeniul
public, aflate in administrarea Consiliului Local Sector 4, situate Complexul AgroAlimentar
Piata Sudului a prefului de pomire al licitatiei pentru stabilirea_chisiei lunare, durata
contractului de inchiriere, precum si a documentatiei de atribuigg? ogi@Ald ”?‘tiini, fisa de
date si model contract de inchiriere :

1.3 Tipul procedurii
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1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.12

Licitatie publica
Obiectul procedurii

Spatiu comercial, domeniu public, supus licitatiei publice, va fi situat in Complexul
Agroalimentar Piata Sudului din str.Serg.Nifu Vasile nr.1, sector 4, Bucuresti st va

avea denumirea .......c.cccccevenienieeniiineenonneneens , suprafata de ................ mp s§i
ESTINALIA ..eovvve ettt e e

Spatiu comercial, domeniu public, care formeaza obiectul Licitatiei publice reprezinta
un bun actual si este amplasat conform Anexei E la prezentul Caiet de sarcini.

Spatiu comercial, domeniu public, ce urmeaza a fi inchiriat va fi utilizat conform

destinatiei si profilului declarat conform art. 1.6 de mai jos, Locatarul fiind obligat,
sub sanctiunea rezilierii de plin drept a contractului de inchiriere, sa obtina toate
avizele si autorizatiile prevazute de lege pentru activitatea desfasurata in spatiu
comercial, domeniul public, inchiriat, inclusiv avizul si autorizatia de securitate la
incendiu, previzute de lege. Totodata, Locatarul are obligatia de a incheia direct toate
contractele de furnizare de utilitati publice necesare functionarii si de a achita
utilitdtile aferente.

Spatiu comercial, domeniu public, in mod limitativ, se incadreaza in urmatoarele
coduri CAEN: ... ..o

Persoana interesata are dreptul de a solicita informatii privind spatiu comercial,
domeniu public, in urma inregistrarii unei solicitari scrise la sediul Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti din B-dul George Cogbuc 6-16 sau prin e-mail la
contact@ps4.ro, cu respectarea termenului de solicitare de clarificari conform art. 5.3.

Persoana juridica, poate sa achizitioneze caiete de sarcini pentru mai multe spatii,
insa poate participa la licitatie doar pentru spatiu comercial, domeniu public, pentru
care a depus oferta si a achizitionat caietele de sarcini aferente.

Oferta si garantia de participare se depun distinct pentru fiecare spatiu comercial in
parte.

Contravaloarea caietului de sarcini/terenu este de 200 de lei.

Perioada inchirierii

Perioada de inchiriere a spatiului comercial, domeniu public, este de 5 ani, calculata
de la data semnarii contractului de inchiriere. Dupa expirarea perioadei mentionate
mai sus perioada contractuala poate fi prelungita, doar cu acordul Locatorului, in baza
solicitarii scrise a Locatarului, formulata cu 30 de zile inainte de expirarea duratei
initiale a contractului.

Prelungirea contractului nu va depési termenul de 5 ani.

In conditiile anterior mentionate, prelungirea perioadei de valabilitate se va face prin
act aditional la contractul de inchiriere, daca Locatarul indeplineste cumulativ
urmatoarele conditii:

a) si-a indeplinit in mod corespunzator si integral obligatiile asumate prin Contractul
de inchiriere;

b) accepta faptul cd pretul chiriei va fi majorat do
prezentul contract va fi mai mica decit taxa

atun© Lag, Piyelul chiriei din
obhtd prin hotearda Consiliului

—
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General al Municipiului Bucuresti. Majorarea se va comunica prin NOTIFICARE
scrisd, transmisa de citre Locator, Locatarului, cu cel putin 7 zile lucratoare inainte de
data aplicarii;
c) prezinta certificate de atestare fiscala din care rezulta ca nu inregistreaza debite fata
de bugetul local sau fata de bugetul consolidat de stat ori fatd de Sectorul 4 al
Municipiului Bucuresti, la data semnarii actului aditional de prelungire;
d) nu a fost sanctionat in legatura cu desfasurarea activitatii comerciale prin acte ale
organelor abilitate sa controleze modul in care isi desfasoara activitatea comerciala;
e) prezinta un certificat constatator emis de Registrul comertului sau de o
autoritate/institutie publica similara, in functie de forma de constituire, din care sa
reiasa ca nu este supus procedurilor de dizolvare, lichidare, insolventa sau faliment;
f) nu a fost si nu este nici in momentul incheierii actului aditional parte intr-un litigiu
purtat de Locatar in contradictoriu cu Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sau
Consiliul Local Sector 4.
Aceste conditii se probeaza prin inscrisurile eliberate de autoritatile sau institutiile
abilitate in materie.
1.14 In ceea ce priveste predarea spatiu comercial, domeniu public, ce reprezinta un bun
actual, Locatorul va incheia Procesului verbal de predare primire a spatiului, domeniul public,
in termen de cel mult14 zile calendaristice de la semnarea contractului..

Capitolul II
Conditii de participare la licitatie

2.1 Au dreptul sa participe la licitatie persoane juridice, romane sau straine, constituite in
conditiile legii, ale conventiilor si acordurilor la care Romania este parte, care indeplinesc, in
mod cumulativ, urmatoarele conditii:

a) au platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;

b) au depus oferta si cererea de participare la licitatie, impreuna cu toate documentele
solicitate in cuprinsul art. 3.4 si art. 3.7, in termenele prevazute in Anuntul privind
desfasurarea licitatiei;

¢) au indeplinit, la zi, toate obligatiile de plata exigibile a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local, indiferent de natura
acestora (inclusiv penalizari de intarziere si/sau dobanzi).

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare, activitatea comerciala a acesteia nu
este administrata de catre un judecator sindic si nici nu a fost inceputa procedura insolventei,
falimentului sau lichidarii impotriva acestuia.

e) Nu au fost condamnate prin hotérdre definitivi a unei instanfe judecétoresti, pentru
comiterea uneia dintre urmétoarele infracfiuni:

i) constituirea unui grup infractional organizat, previdzutd de art. 367 din Legea nr.
286/2009 privind Codul penal, cu modificédrile si completérile ulterioare, sau de dispozitiile
corespunzitoare ale legislafiei penale a statului in care respectivul operator economic a fost
condamnat;

ii) infractiuni de coruptie, previzute de art. 289 - 294 din Legea nr. 286/2009, cu
modificirile si completirile ulterioare, si infractiuni asimilate infractiunilor de coruptie
previzute de art. 10 - 13 din Legea nr. 78/2000 pentru prevenirea, descoperirea i sanctionarea
faptelor de corupfie, cu modificarile §i completdrile ulterioare, sau de dispozifiile
corespunzitoare ale legislatiei penale a statului in care respectivul operator economic a fost
condamnat;

iii) infracfiuni impotriva intereselor financiare ale Uniunii Europene, previzute de
art. 181 - 1875 din Legea nr. 78/2000, cu modificérile §i completanle ulterioare, sau de

dlspozmlle corespunzitoare ale legislatici penale a stat lh jre respectlvul operator
economic a fost condamnat; @.

LI
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iv) acte de terorism, previzute de art. 32 - 35 si art. 37 - 38 din Legea nr. 535/2004
privind prevenirea si combaterea terorismului, cu modificérile si completirile ulterioare, sau
de dispozitiile corespunzitoare ale legislatiei penale a statului in care respectivul operator
economic a fost condamnat;

v) spalarea banilor, previzutd de art. 29 din Legea nr. 656/2002 pentru prevenirea §i
sanctionarea spildrii banilor, precum s§i pentru instituirea unor masuri de prevenire si
combatere a finantarii terorismului, republicati, cu modificérile ulterioare, sau finanfarea
terorismului, prevazutd de art. 36 din Legea nr. 535/2004, cu modificarile si completarile
ulterioare, sau de dispozitiile corespunzitoare ale legislatiei penale a statului in care
respectivul operator economic a fost condamnat;

vi) traficul si exploatarea persoanelor vulnerabile, prevazute de art. 209 - 217 din
Legea nr. 286/2009, cu modificdrile §i completdrile ulterioare, sau de dispozifiile
corespunzitoare ale legislatiei penale a statului in care respectivul operator economic a fost
condamnat;

vil) fraudd, in sensul articolului 1 din Conventia privind protejarea intereselor
financiare ale Comunititilor Europene din 27 noiembrie 1995.

2.2. Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana fizica sau juridica care a fost desemnata
castigatoare la o licitatie publica anterioara privind bunurile statului sau unitatilor
administrativ-teritoriale, in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din
culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani, calculata de la desemnarea
persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

2.3. In vederea participarii la licitatie se va depune o garantie de participare in valoare
echivalenta cu contravaloarea a 2 chirii lunare, si va fi platita in lei, la cursul oficial de schimb
al B.N.R. valabil pentru ziua care se face plata, valoare calculata raportat la pretul minim
solicitat pentru chirie/lund fara TVA

Garantia de participare, constituitd de ofertantul a carui ofertd a fost stabilitd ca fiind
cistigatoare, se restituie in cel mult 5 zile lucritoare de la data semnarii contractului de
inchiriere. Garantia de participare, constituitd de ofertantii a céiror ofertd nu a fost stabilita
cAgtigatoare, se restituie pe baza unei cereri scrise, in termen de 5 zile lucrétoare de la data
semnirii contractului cu ofertantul declarat castigator. in cazul anularii procedurii de atribuire,
garantia de participare se restituie nu mai tirziu de 5 zile lucritoare de la aceastd datd. Dupa
primirea comunicarii, ofertantii ale caror oferte au fost declarate necastigitoare au dreptul de
a obtine eliberarea garantiei de participare inainte de expirarea perioadei mai sus mentionate,
dacd transmit Organizatorului o solicitare in acest sens. Organizatorul are obligatia de a

restitui garantia de participare in cel mult 5 zile lucritoare de la primirea unei solicitari in
acest sens.

2.4. Garantia de participare se constituie prin virament bancar in contul IBAN
RO43TREZ7045006XXX000159 deschis la Trezoreria Sectorului 4 pe numele Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti. Dovada constituirii garantiei de participare trebuie sa cuprinda
urmatoarele mentiuni ,,Garantie de pamcnpare — spatiu comercial, domeniu public, indicativ
.............. SHUAL ..ovecvrriceincne et

Garantia de participare trebuie sd fie constituitd in forma, suma si pentru perioada de
valabilitate prevazute in documentatia de atribuire.
Perioada de valabilitate a garantiei pentru participare: 4 luni de la data limita stabilita pentru
depunerea ofertelor (cel putin egala cu perioada de valabilitgiea fW4 e

'\

2.5. Se retine garanfia de participare atunci céand iertant *1 oricare dintre
urmétoarele situatii:

a) Revoca oferta in perioada de valabilitate a acesteia;
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b) Ofertantul refuza incheierea contractului de inchiriere;

c) Ofertantul nu se prezinta in vederea incheierii contractului de inchiriere in termenul
prevazut de art. 6.5 din prezentul Caiet de sarcini.

2.6. Distinct de garantia de participare care are drept scop protejarea Organizatorului fatd de
riscul unui comportament necorespunzitor al ofertantului pe toati perioada implicérii sale in
procedura de atribuire, la momentul semnarii contractului se depune o garantie (denumita
garantie de buna executie) in cuantum egal cu contravaloarea a doua chirii, calculate raportat
la valoarea de adjudecare a chiriei. Modalitatea de constituire a garantiei este cea prevazuta la
art. 2.4 si va contine mentiunea ,Garantie de buna executie — spatiu comercial, domeniu

public, indicativ ............ A0 | TP ” Restituirea acestei garantii se face conform
clauzelor contractuale.

Capitolul III
Reguli privind elaborarea si depunerea ofertelor de participare

3.1. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile prezentului
caiet de sarcini.

3.2. Ofertele se redacteaza in limba romana si se depun la locul precizat in anuntul de licitatie,
in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior (inserat in interiorul plicului
exterior), care se inregistreaza de Organizator, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte,
precizandu-se data si ora.

3.3. Pe plicul exterior ofertantii vor mentiona numele sau denumirea ofertantului, precum
si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz, obiectul licitatiei pentru care este
depusa oferta: spatiu comercial, proprietate publica, indicativ................... , situat
in , sector 4, Bucuresti

3.4, Plicul exterior va trebui sa contina, in mod obligatoriu, urmatoarele documente, depuse
in ordinea mai jos mentionata, insotite de un OPIS al acestora:

a) o fisa cu informatii privind ofertantul completata conform Anexei C; in original;

b) o Declaratie de participare la licitatia publica, completata conform Anexei A, fara
ingrosari, stersaturi sau modificari si semnata de ofertant, in original;

¢) dovada achitarii contravalorii caietului de sarcini, in copie;

d) dovada achitarii garantiei de participare in cuantumul mentionat la art. 2.3 din Caietul de
sarcini;

e) urmatoarele acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor:

1) Certificate de atestare fiscala din care sa rezulte lipsa datoriilor restante cu privire la
plata impozitelor, taxelor sau a contributiilor la bugetul general consolidat de stat si la bugetul
local, in original. Pentru evitarea oricaror neclaritati, este necesara prezentarea atat a
Certificatului de atestare fiscala emis de Administratia financiara din cadrul Agentiei
Nationale de Administrare Fiscala (ANAF) de la sediul si/sau punctul de lucru al persoanei
juridice, pentru debitele inregistrare la bugetul consolidat de stat, cat si a Certificatului de
atestare fiscala emis de directiile sau serviciile de gestionare a impozitelor si taxelor locale din
cadrul unitatii administrativ-teritoriale de la sediul si punctul de lucru al persoanei juridice
aflat pe raza teritoriala a Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti (daca este cazul), pentru
debitele inregistrate la bugetul local. Aceste documente trebuie sa ateste lipsa datoriilor
restante si sa fie emise cu mai putin de 30 de zile de la momentul prezentarii certificatelor.

Nota: In cazul ofertantilor ce sunt persoane de cetitenie

au pationalitate straini, se vor
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restante, in conditiile legii incidente, in tara de domiciliu/sediu si de rezidenta, la

momentul prezentarii ofertei.

2) Adeverinta emisa de Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti care sa ateste faptul ca nu
inregistreaza debite fata de aceasta institutie publica, indiferent de natura acestora (inclusiv
penalizari de intarziere si/sau dobanzi) si ca nu se afla sub incidenta prevederilor art. 2.2 din
prezentul caiet de sarcini, in original;

3) Cazierul judiciar al persoanei sau al operatorului economic (persoana juridica)
precum si a persoanelor fizice membri ai organului de administrare, asa cum rezulta din
certificatul constatator emis de ONRC/actul constitutiv/contract de societate/acord de
constituire etc, in original;

4) Actul constitutiv al persoanei juridice si Actele aditionale la actul constitutiv, daca
este cazul, in copie cu mentiunea ,,conform cu originalul” si semnatura reprezentantului;

5) Certificatul constatator emis de ONRC sau de o autoritate/institutic publica
similara, in copie cu mentiunea ,,conform cu originalul” si semnatura reprezentantului;

6) Certificatul de inregistrare fiscala emis de ANAF, in copie cu mentiunea ,,conform
cu originalul” si semnatura reprezentantului;

7) Declaratie pe propria raspundere conform formularului din Anexa B la caietul de
sarcini, data in forma autentica, in original, inclusiv declaratie pe propria raspundere ci
este/nu este platitor de TVA sau alt document emis de o autoritate competentd care sa ateste
aceasta situatie;

8) Ultima declaratie fiscala inregistrata la ANAF din care sa reiasa Cifra de afaceri, in
copie cu mentiunea ,.,conform cu originalul” si semnatura reprezentantului;

9) Actul de identitate al reprezentantului legal, in copie cu mentiunea ,,conform cu
originalul” si semnatura reprezentantului;

10) Imputernicire pentru persoanele care vor participa la licitatia publica in calitate de
reprezentant cu puteri depline, in original, precum si Actul de identitate al persoanei
imputernicite, in copie cu mentiunea ,,conform cu originalul” si semnatura reprezentantului
(in cazul in care persoana imputernicita nu este reprezentantul legal al ofertantului);

3.5. Lipsa oricarui document prevazut la art. 3.4, lipsa garantiei de participare, depunerea
garantiei de participare intr-o forma si/sau cuantum gresit sau depunerea unui document
solicitat initial in alta zi/ora decat cele stabilite pentru depunerea ofertelor, atrage
descalificarea ofertantului.

3.6. Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriv numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.
3.7. Oferta va fi depusa in plicul interior, intr-un singur exemplar, si contine urmatoarele
mentiuni:
1) numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al
acestuia, dupa caz;
2) obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta: spatiu comercial, proprietate
publica, indicativ .......ce.e.n , situat in .eeeeeeeecnnee, , sector 4, Bucuresti;
3) pretul ofertat/luna, plecand de la pretul de pornire al licitatiei;
4) Documente doveditoare privind disponibilititile b#nesti, respectiv dovada ci
ofertantul va avea acces la disponibilititi banesti, resurse reale-negrevate de datorii sau
il ol cuantumul a
x suprafata
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spatiului, proprietate publica, inchiriat, fird TVA. Asigurarea disponibilitatilor banesti
se va demonstra prin prezentarea oricirui tip de document emis de unitéti
bancare/declaratii bancare corespunzitoare (prezentatd in original) prin care se va
atesta faptul ca in cazul atribuirii contractului:
a) operatorul poate avea acces la resurse reale (sume disponibile in cont, linii
de credit cu valoare disponibila, depozite bancare) pentru valoarea declarata;
b) posibilitatea disponibilizirii sumei respective in cazul atribuirii contractului
pe o perioada de 4 luni, avind ca destinatie cheltuieli pentru realizarea
contractului, independent de alte facilitafi sau disponibilititi existente.;
6) Semnatura ofertant;
3.8. Fiecare participant poate depune doar o singura oferta pentru fiecare spatiu comercial in
parte.
3.9. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata perioada de
valabilitate stabilita de Organizator.
3.10. Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data limita
pentru depunere, stabilite in anuntul pentru desfasurarea licitatiei.
3.11. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina persoanei
interesate.
3.12. Oferta depusa la o alta adresa decat cea stabilita in anuntul pentru desfasurarea licitatiei
sau dupa expirarea datei si orei limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.
3.13. Continutul ofertelor din plicurile interioare va ramane confidential pana la data stabilita
pentru deschiderea acestora.

Capitolul IV
Criteriile de atribuire a Contractului de inchiriere

4.1 Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:

a) cel mai mare nivel al chiriei ofertat peste pretul minim solicitat pentru chirie/mp/luna fara
TVA raportat la suprafata spatiului de inchiriat — pondere 40%;

b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor: cel mai mare nivel al disponibilititilor
banesti (dar nu mai putin de valoarea mentionata la alin. (2) — pondere 40%;

¢) protectia mediului inconjurator: implementarea sistemului de protectie a mediului ISO
14001 sau echivalent — pondere 20%.

4.2 Pentru criteriul de atribuire prevazut la art. 4.1 lit. b) operatorii economici participanti la
procedura trebuie si facd dovada cd vor avea acces la disponibilitd{i banesti, resurse reale
negrevate de datorii sau linii de credit, in valoare egala cu cuantumul a 12 chirii, raportate la
pretul minim solicitat pentru chirie/mp/luna fara TVA x suprafata spatiului inchiriat, fara
TVA. Asigurarea disponibilitatilor banesti se va demonstra prin prezentarea oricirui tip de
document emis de uniti{i bancare/declaratii bancare corespunzitoare (prezentata in original)
prin care se va atesta faptul c in cazul atribuirii contractului:

a) operatorul poate avea acces la resurse reale (sume disponibile in cont, linii de credit cu
valoare disponibila, depozite bancare) pentru valoarea declarata;

b) posibilitatea disponibilizdrii sumei respective in cazul atribuirii contractului, avind ca
destinatie cheltuieli pentru realizarea contractului, independent de alte facilitdfi sau
disponibilitéfi existente.

4.3. Pentru criteriul de atribuire prevazut la art. 4.1 lit. ¢) ofertantii participanti la procedura
de licitatie care detin un astfel de sistem de protectie a mediului ocumentul de
certificare a sistemului, emis de un organism de certificar j
trebuie sa fie valabil la momentul prezentarii lui.

4.5 Algoritmul de calcul pentru cele trei criterii este urmato
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- pentru criteriul de atribuire prevazut la alin. (4.1), lit.a)

Punctajul C(n) se acorda astfel:

a) Pentru cel mai mare nivel al chiriei ofertat se acorda punctajul maxim alocat de 40 pct;

b) Pentru celelalte chirii ofertate punctajul C(n) se calculeaza proportional, astfel: C(n) =
(Nivel n / Nivel maxim ofertat) x 40 pct.

- pentru criteriul de atribuire prevazut la alin. (4.1), lit.b)

Punctajul D(n) se acorda astfel:

a) Pentru cel mai mare nivel al disponibilitatilor banesti se acorda punctajul maxim alocat de
40 pct;

b) Pentru celelalte punctajul D(n) se calculeaza proportional, astfel: D(n) = (Nivel n / Nivel
maxim ofertat) x 40 pct.

- pentru criteriul de atribuire prevazut la alin. (4.1), lit.c)

Punctajul se acorda astfel: Daca ofertantul prezinta dovada implementarii sistemului de
protectie a mediului ISO 14001 sau echivalent valabil — se acorda 20 puncte;

Daca ofertantul nu prezinta dovada implementarii sistemului de protectie a mediului ISO
14001 sau echivalent valabil — se acorda O puncte.

4.6 Valoarea minimd a chiriei pentru inchirierea spatiului comercial proprietate publica va fi

stabilitd doar in baza unui raport de evaluare intocmit de citre un evaluator autorizat
ANEVAR.

Capitolul V
Desfasurarea licitatiei

5.1 Anuntul pentru desfasurarea licitatiei se va publica cu cel putin 20 zile calendaristice
inainte de data fixata pentru organizarea licitatiei, in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul de circulatie locala,
precum si pe pagina de internet www.ps4.ro.

5.2 Oferta depusa la o alta adresa decat cea stabilita sau dupa expirarea datei limita pentru
depunere se returneaza nedeschisa.

53 Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de
atribuire, care urmeaza a se transmite prin mijloace electronice, pe adresa de e-mail
indicata de catre Organizator. Solicitarea clarificarilor se va face in perioada
specificatd in anunful licitatiei Organizatorul avand obligatia de in mod clar, complet
si fara ambiguitati, la orice clarificare solicitata.

54  Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, Organizatorul are dreptul de a solicita
clarificari ofertantilor pentru demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate,
care urmeaza a se transmite prin mijloace electronice, pe adresa de e-mail indicata de
catre ofertanti. Solicitarea de clarificari este propusa si se transmite de catre comisia
de evaluare ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare de la data sedintei de evaluare.
Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea de clarificari in termen de 3 zile lucratoare
de la primirea acesteia.

5.5  Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixata pentru deschi
prevazuta in anuntul de licitatie.

5.6  Persoanele care au depus oferte au dreptul sa participe la sedintele de lici



57

5.8

59

5.10

5.11

5.12

5.13

5.14

5.15

5.16

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica, comisia de evaluare elimina
ofertele care nu respecta prevederile din Caietul de sarcini, cu privire la continutul
plicului exterior sau interior, respectiv: depunerea tuturor documentelor solicitate si in
forma solicitata, precum si indeplinirea conditiilor impuse pentru participarea la
licitatie.

Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupa deschiderea
plicurilor exterioare cel putin doua oferte sa intruneasca conditiile prevazute in
documentatia de atribuire. In caz contrar, comisia de evaluare va dispune anularea
procedurii si va organiza o noua licitatie.

In urma analizarii continutului plicurilor exterioare pe baza criteriilor de valabilitate de
catre comisia de evaluare, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal privind
indeplinirea criteriilor de eligibilitate, in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele
care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de
la procedura de licitatie. Procesul verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de
evaluare si de catre ofertantii prezenti. Refuzul ofertantilor prezenti de a semna
procesul verbal se va consemna in cuprinsul acestuia.

In urma intocmirii procesului verbal privind indeplinirea criteriilor de eligibilitate, se
va proceda la deschiderea plicurilor interioare si la analizarea ofertelor depuse prin
raportare la criteriile de atribuire mentionate la Capitolul IV.
Oferta depusd in plicul interior va fi considerata neconformai, fiind exclusa de la
procedura licitatiei daca:
- nu cuprinde nivelul ofertat al chiriei/luna
- nu cuprinde dovada privind cash-flow-ul
- depune aceeasi dovada privind cash-flow-ul in cel putin doua oferte pentru spatii
comerciale distincte, fara a face orice altdi completare din care si rezulte
caracterul unic al ofertei depuse.
Prevederile alin. 5.8 se aplica in mod corespunzitor.

Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tinand seama de ponderile
prevazute la art. 4.1. Oferta castigatoare este oferta care intruneste cel mai mare
punctaj in urma aplicarii criteriilor de atribuire.

In cazul in care exista punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea
acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire ,,cel mai
mare nivel al chiriei ofertat peste pretul de evaluare al imobilului inchiriat, raportat
la suprafata acestuia’.

Pe baza evaluarii ofertelor secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal
al licitatiei publice, care trebuie semnat de toti membrii comisiei.

Organizatorul va incheia contractul de inchiriere cu ofertantul a carui oferta a fost
stabilita ca fiind castigatoare.

Organizatorul va informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea
contractului, in scris, nu mai tarziu de 3 zile lucratoare de la emiterea acestora.
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5.17

5.18

5.19

5.20

5.21

In cadrul comunicarii prevazute la art. 5.15, comisia de evaluare are obligatia de a
informa ofertantii care au fost respinsi sau a caror oferta nu a fost declarata
castigatoare asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

In cazul prevazut la art. 5.8, pentru cea de-a doua licitatie va fi pastrata documentatia
de atribuire aprobata pentru prima licitatie. Cea de-a doua licitatie se organizeaza in
aceleasi conditii ca procedura initiala, incepand cu publicarea anuntului privind
desfasurarea licitatiei.

Organizatorul va anula procedura de licitatie in cazurile prevazute la art. 6.5 si art. 6.6.
Organizator are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului de
inchiriere in situatia in care se constata abateri grave de la prevederile legale care
afecteaza procedura de licitatie sau fac imposibila incheierea contractului. De
asemenea, Organizatorul are dreptul de a anula procedura daca nu exista persoane
interesate de achizitionarea Caietului de sarcini, urmand a avea loc o a doua
procedura.

In sensul prevederilor art. 5.19 procedura de licitatie se considera afectata in cazul in
care sunt indeplinite in mod cumulativ urmatoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de
licitatie se constata erori sau omisiuni care au ca efect incalcarea principiilor
transparenta, tratamentului egal, proportionalitatii, nediscriminarii si liberei
concurente;

b) Organizatorul se afla in imposibilitate de a adopta masuri corective, fara ca acestea
sa conduca, la randul lor, la incalcarea principiilor prevazute la lit. a).

In cazul in care procedura de licitatie se anuleaza, Organizatorul va comunica, in scris,
tuturor participantilor la procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucratoare de la data
anularii, atat incetarea obligatiilor pe care acestia si le-au creat prin depunerea
ofertelor, cat si motivul concret care a determinat decizia de anulare.

Capitolul VI
Incheierea contractului de inchiriere

6.1

6.2

6.3

6.4.

6.5

Contractul de inchiriere se va incheia cu ofertantul castigator numai dupa implinirea

unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizarii comunicarii prevazute la
art. 5.15.

Pretul adjudecat al chiriei va deveni pretul contractului de inchiriere.

Modelul contractului de inchiriere este atasat la Caietul de sarcini. Prin depunerea
declaratiei de participare la procedura de licitatie publica, ofertantul declara ca si-a
insusit si accepta prevederile caietului de sarcini si ale modelulului de contract..

Contractul se incheie in forma scrisa, sub sanctiunea nulitatii si va fi inregistrat la
organele fiscale.

Neincheierea contractului de inchiriere intr-un termen de 20 de zile calendaristice,
calculat de la data implinirii termenului prev i atrage plata daunelor-
interese de catre partea in culpa, constand JIMErEd ‘@ontiayalorii garantiei de
participare de catre Organizator.
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6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

6.12

6.13

6.14

6.15

6.16

Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul de inchiriere atrage
dupa sine plata daunelor-interese, constand cel putin in retinerea contravalorii
garantiei de participare de catre Organizator.

In cazul in care ofertantul declarat castigator refuza incheierea contractului, comisia de
evaluare comisia de evaluare nu are dreptul sa declare castigatoare oferta clasata pe
locul doi, chiar in conditiile in care aceasta este admisibila.

In cazul in care Organizatorul nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat
castigator din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afla intr-o situatie de forta
majora sau in imposibilitatea fortuita de a executa contractul, comisia de evaluare are
dreptul sa declare castigatoare oferta clasata pe locul doi, in conditiile in care aceasta
este admisibila. In cazul in care nu exista o oferta clasata pe locul doi admisibila,
Organizatorul reia procedura de licitatie.

In situatia in care au avut loc modificari legislative, care au ca obiect instituirea,
modificarea sau renuntarea la anumite taxe/impozite nationale sau locale, al caror
efect se reflecta in cresterea/diminuarea costurilor pe baza carora s-a fundamentat
pretul contractului, chiria poate fi ajustata, la cererea oricarei parti.

Incetarea inchirierii are loc in conditiile contractuale prevazute in modelul contractului
de inchiriere.

Organizatorul poate denunta contractul de inchiriere, cu notificarea prealabila a
titularului dreptului de inchiriere, daca interesul national sau local justifica
reintoarcerea bunului in folosinta publica.

In cazul in care in cartea funciara a fost notat contractul de inchiriere, radierea acestei
notari, se efectueaza in baza actului emis de Organizatorul prin care se comunica
intervenirea rezilierii.

Orice investitii, modernizari sau imbunatatiri aduse de chirias spatiului, pe perioada
derularii contractului de inchiriere, se executa pe cheltuiala Locatarului si intra de
drept in domeniul public local, neputand fi deduse din chirii sau echivalate ori
compensate cu alte sume datorate intre parti. La incetarea contractului, orice investitii,
modernizari sau imbunatatiri aduse de chirias raman in proprietatea Locatorului,
Locatarul renuntand in mod expres la dreptul de a pretinde despagubiri pentru lucrarile
efectuate in spatiul inchiriat sau pentru materialele utilizate.

Totodata, Locatarii au obligatia de a executa lucrarile de amenajare in vederea punerii
in functiune a spatiului, din fonduri finaciare proprii si de a obtine toate avizele si
autorizatiile prevazute de lege pentru activitatea desfasurata in spatiul comercial,
proprietate publica, inchiriat, inclusiv avizul si autorizatia de securitate la incendiu,
prevazut de lege, sub sanctiunea rezilierii de plin drept a acestuia. Locatarul are
obligatia de a incheia direct toate contractele de furnizare de utilitati publice.

Pe durata contractului de inchiriere, Locatarii vor suporta distinct de costul chiriei,
costurile cu utilitatile, etc. (daci este cazul).

Pe durata contractului de inchiriere este permisa subinchirierea spatiului, proprietate
publica, in conditiile legii, cu acordul prealabil al locatorului, manifestat in scris. In
cazul in care se accepta subinchirierea, Locatarul si celdesomnalca si sub-Locatar vor
fi raspunzatori in mod solidar si individual pe 3

Contractului de inchiriere, pe durata contractului
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6.17

6.18

6.19

6.20

La incheierea contractului, ofertantul castigator trebuie sa faca dovada achitarii
contravalorii garantiei de buna executie echivalenta cu 2 (doua) chirii lunare, calculate
raportat la Pretul adjudecat al chiriei. Fara prezentarea acestei dovezi, se considera ca
ofertantul castigator refuza semnarea contractului de inchiriere, caz in care devin
incidente dispozitiile art. 2.2, iar garantia de participare va fi retinuta, in conformitate
cu prevederile art. 2.5 lit. b).

Garantia de participare la licitatie depusa de ofertantul castigator se pastreaza de catre
Organizatorul licitatiei pana la constituirea garantiei de buna executie. Garantia de

participare se restituie in cel mult 5 zile lucratoare de la data semnarii contractului de
inchiriere.

Garantia de buna executie va putea fi eliberata la incetarea contractului numai dupa
verificarea in evidentele contabile din care sa reiasa ca Locatarul nu prezinta debite, ca
acesta si-a indeplinit in mod corespunzator obligatiile asumate prin contract si dupa
semnarea procesului verbal de predare-primire a spatiului, proprietate publica.

Contractul de inchiriere va fi incheiat in forma scrisa, in trei exemplare, unul pentru
fiecare parte si unul care va fi inregistrat la organele fiscale si constituie titlu
executoriu pentru evacuarea chiriasului, in cazul neindeplinirii obligatiilor
contractuale si pentru plata chiriei, utilitatilor, penalitatilor si cheltuielilor justificate la

termenele si modalitatile stabilite in contract sau, in lipsa acestora prin lege, art. 1798
din Codul Civil.

Capitolul VII
Incidente

7.1

7.2

7.3

Revocarea ofertei dupa comunicarea rezultatului procedurii, neprezentarea ofertantului
castigator la incheierea contractului de inchiriere in termenul prevazut la art. 6.5 din
prezentul Caiet de sarcini, precum si refuzul ofertantului castigator de a semna
Contractul de inchiriere, cu exceptia situatiilor de forta majora sau caz fortuit, conduce
la pierderea garantiei de participare depusa si a dreptului de a mai participa la
procedurile ulterioare organizate pentru inchirierea bunurilor statului sau ale unitatii
administrativ-teritoriale pe o durata de 3 ani de la data sedintei de licitatie.

Ofertantii pentru care exista indicii sau dovezi ca au stabilit intelegeri pentru trucarea
sau falsificarea rezultatelor licitatiei in scopul obtinerii unor preturi mai avantajoase,
pierd garantia de participare si vor fi exclusi de la licitatie.

In timpul desfasurarii sedintei de licitatie sunt interzise actiunile corelate ale
licitatorilor ce au ca scop perturbarea sedintei sau influentarea ilor comisiei de

evaluare. -2 NIA

ANEXE:
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Anexa A — Declaratie de participare la Licitatia publica

Anexa B — Declaratie

Anexa C — Informatii generale

Anexa D — Model contract de inchiriere — Anexa nr. 4 la HCL S4 nr. ..../........ , privind
aprobarea inchirierii a doud spatii comerciale, domeniul public, aflate in administrarea
Consiliului Local Sector 4, situate Complexul AgroAlimentar Piata Sudului a prefului de
pornire al licitatiei pentru stabilirea chiriei lunare, durata contractului de inchiriere, precum gi
a documentatiei de atribuire: caiete de sarcini, fisd de date si modeLcpntract de inchiriere
Anexa E — Schita spatiu I
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ANEXA A

Catre
Sediu

Declaratie de participare la Licitatia publica pentru

« Inchirierea spatiului proprietate publica in suprafata de mp, situat in
ZONA vevevenns ceeeeterieetentnsntinsaens R T pr N S «

Subsemnatul(a) .....cccoeivieeniiiincrereneen. , cu domiciliul in .......ccovnnnennnen. , posesor al
B.I. /C.1. / Pasaport seria ............... B || USRI , eliberat la data de ................... ,de
catre .............. , avand CN.P. ... , in calitate de reprezentant al
...................... , cu sediul in ....cccooceeveeenerneeneen., inregistrata la ............................ sub
1) GORSUTORUROUROPURR , avand cod de identificare fiscala ........c.ccocoovviviiiiniis si cont
IBAN....ooriiiiiiierieeeee , deschis 1a ., , telefon............... ,
fax...cooveeneinieinenns ye-mail..oiiiiinn.

prin prezenta va solicit inscrierea pentru participarea la licitatia publica pentru
inchirierea spatiului proprietate publica ..........cccocceiiinniniiiinnninnnn, in suprafata de
............. situat in

Declar ca mi-am finsusit si sunt de acord cu prevederile caietului de sarcini si ale
HCL S4 nr. 148/ privind aprobarea Regulamentului privind modul de organizare gi
desfasurare a licitatiilor publice pentru finchirierea spatiilor comerciale din Complexul
Agroalimentar ,,Piata Sudului” si din Piata ,,sudului”, a caietului de sarcini, a modelului de
Contract de inchiriere, precum si a Fisei de date, cu modificarile si completdrile ulterioare;
Hotarari care aproba procedura de desfasurare a licitatiei publice pentru spatiul proprietate
publica mai sus indicat i HCL S4 nr. ...... .. privind aprobarea inchirierii a doud spatii
comerciale, domeniul public, aflate in administrarea Consiliului Local Sector 4, situate
Complexul AgroAlimentar Piata Sudului a pretului de pornire al licitatiei pentru stabilirea
chiriei lunare, durata contractului de inchiriere, precum si a documentatiei de atribuire: caiete
de sarcini, fisa de date si model contract de inchiriere

De asemenea, declar ca finteleg si accept faptul ca spatiu proprietate
publica........cccooccevinnin ce formeaza obiectul licitatiei publice reprezinta un bun actual si ca

[ Y-

Data : Semnatura

e
8, Locan
> SECTO
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ANEXA B

DECLARATIE
Subsemnatul (a) cu domiciliul situat in
strada nr.
bloc , scara , apartament
sector/judet , identificat(a) cu BI/CI seria numar
emis de , la data de , avand
CNP , in calitate de reprezentant legal al

, prin prezenta, declar pe
propria raspundere, avand cunostiinta de prevederile art. 326 Codul Penal, ca
nu se afla in insolventa, reorganizare
judiciara sau faliment, nu este gajata sau ipotecata, este lipsita de sarcini de orice natura si nu
are ca reprezentanti legali persoane care au fost reprezentanti legali a unei alte persoane
juridice care a inregistrat debite la bugetul local al Sectorului 4 ori litigii in contradictoriu cu
Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sau Consiliul Local Sector 4. De asemenea, mentionez
ca in ultimii 3 ani nu am fost reprezentant legal al unei persoane juridice care a fost desemnata
castigatoare la o licitatie publica anterioara privind bunurile statului sau unitatilor
administrativ-teritoriale, in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din
culpa proprie.

Totodata, declar ca nu am rude de gradul I angajate in cadrul Sectorului 4 al Municipiului
Bucuresti si ca nu voi participa la licitatie cu o alta persoana juridica in care sa am calitatea
de asociat/administrator sau asociat unic, iar in cazul in care, in perioada scursa de la data
depunerii documentatiei de licitatie, pana la licitatie, voi dobandi calitatea de
asociat/administrator sau asociat unic al unei persoane juridice participanta si ea la aceeasi
licitatie, in mod expres voi face toate demersurile sa retrag de la licitatie una dintre persoanele

juridice, astfel incat sa ramana o singura persoana juridica participanta, in care am calitatea de
asociat sau asociat unic.

De asemenea, declar ca inteleg si accept faptul ca spatiu, proprietate publica, ce formeaza
obiectul licitatiei publice reprezinta un bun actual si ca mi-am exercitat dreptul de a dispune
de toate informatiile si documentele referitoare la spatiu comercial, proprietate publica,
....................................................... , anterior depunerii Ofertei de participare la licitatie.

De asemenea, in cazul in care SC ...ttt searenes va fi
desemnata castigator al spatiului, proprietate publica, ........c.ccocoevinvenincnennen. in suprafata de

........ mp, situat in . ., declar ca sunt
de acord ca:

- orice lucrari de amenajare, modernizare, imbunatatire sau de intretinere a spatiului,
proprietate publica, se vor face cu fonduri financiare proprii si rgpst

] de a solicita

legale;



- sa obtin toate avizele si autorizatiile prevazute de lege pentru activitatea desfasurata in
spatiu, proprietate publica inchiriat, in conditiile prevazute de legislatia in vigoare, din fonduri
proprii, fara pretentia rambursarii cheltuielilor inaintate in acest scop;

- sa solicit acordul scris al locatorului pentru subinchirierea spatiului, proprietate publica,
inchiriat sau orice modificare dorita;

- in situatia in care Consiliul Local Sector 4 decide modernizarea sau efectuarea de lucriri
specifice cu privire la spatiul, proprietate publica, si in masura in care executia lucrarilor
anterior mentionate necesita incetarea activitatii societatii ofertante, societatea isi va suspenda
activitatea pe perioada executarii lucrarilor si va fi scutit de la plata contravalorii dreptului
de folosinta a spatiului, proprietate publica, pentru perioada respectiva;

- la incetarea Contractului de inchiriere, sa predea spatiul inchiriat pe baza de proces verbal
de predare-primire, si s3 achite toate obligatiile de plata nascute pana la acel moment;

- renunt, in mod expres, sa solicit Locatorului contravaloarea oricaror investitii, materiale sau
lucrari executate;

-renunt, in mod expres, la dreptul de a solicita despagubiri sau alte sume de bani Locatorului,

in cazul in care Contractul de inchiriere va fi desfiintat printr-o hotarare judecatoreasca
definitiva;

- inteleg si accept faptul ca, la incetarea contractului, orice investitii, modernizari sau
imbunatatin aduse de Locatar spatiului, proprietate publica, raman in proprietatea
Locatorului, intrand in domeniul public.

- in ipoteza in care Contractul de inchiriere va inceta inainte de implinirea termenului
contractual, din culpa Locatarului, declar ca renunt in mod expres si irevocabil la dreptul de a
ridica pretentii de ordin financiar sau de alta natura cu privire la investitiile realizate in
spatiul, proprietate publica inchiriat, precum, dar fara a se limita la lucrari de amenajare,
modernizare, imbunatatire sau de intretinere a spatiului, proprietate publica.

Prezenta este valabila pentru licitatia spatiului comercial proprietate publica
din

Data: Semnatura
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ANEXA C

CANDIDATUL/OFERTANTUL

(denumirea/numele)

INFORMATII GENERALE

1. Denumirea/numele:
2. Codul fiscal:
3. Adresa sediului central:
4. Telefon:
Fax:
E-mail:
5. Certificatul de inmatriculare/inregistrare

(numarul, data si locul de
inmatriculare/inregistrare)
6. Obiectul de activitate, pe domenii:

(in conformitate cu prevederile din statutul propriu)

7. Birourile filialelor/sucursalelor locale, daca este cazul:
(adrese complete, telefon/faxcertificate de inmatriculare/inregistrare)

8. Principala piata a afacerilor:

9. Cifra de afaceri pe ultimii 3 ani:

Cifra de afaceri anuala Cifra de afaceri anuala Anul
la 31 decembrie la 31 decembrie
(mii lei) (echivalent euro)
1.
2.
3.
Media anuala:
Candidat/ofertant,

(semnatura autorizata)
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Fisa de date spatii comerciale, domeniu public, aflate in administrarea Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti

Sectiunea 1. Autoritatea contractanta/organizatorul
1.1) Denumire si adrese

Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti, in numele si pe seama Consiliului Local al Sectorului 4,
prin Aparatul de specialitate al Primarului Sectorului 4, cu sediul in cu sediul in Bucuresti,
sector 4, B-dul. Ceorge Cosbuc nr.6-16, CIF 4316422.

1.2) Comunicare

Caietul de sarcini poate fi procurat contra cost de la sediul organizatorului, incepand cu
data publicarii pe pagina de internet www.ps4.ro, dupé achitarea pretului de 200 let.

Numdr zile pana la care se pot solicita clarificdri inainte de data limita de depunere a
ofertelor: 7 zile lucratoare

Persoani de contact: Liliana Satmari/luliana Nae

Ofertele trebuie depuse la: Bd.Metalurgiei nr.12-18, Grand Arena, etaj 1, sector 4,
Bucuresti in termenul publicat in anunt.

Secfiunea II Obiectul contractului si criterii de atribuire

11.1.1) Titlu:

Inchirierea spatiilor comerciale, proprietate publicd, amplasate in Commplexul
Agroalimentar Piata Sudului, conform tabelului de mai jos:

11.1.2) Pretul minim solicitat in lei, pentru chirie/luna fara TVA, conform tabelului de mai
jos:

Nr.crt. | Profilul Indicativ Suprf. Pretul de Pozitionare/
dorit spatiu/imobil (mp) pornire al locatie
licitatiei
(lei//luna)

11.1.3) Criterii de atribuire

(1) Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere pentru spatii comercial, proprietate
publici (treren domeniu public pe care sunt amplasate constructii proprietate publica)

a) cel mai mare nivel al chiriei ofertat peste pretul minim solicitat pentru chirie/mp/luna fara
TV A raportat la suprafata terenului proprietate publicd cpo-eemsggictii proprietate publica
de inchiriat — pondere 40%; : @OMNQ %
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Punctajul C(n) se acorda astfel: a) Pentru cel mai mare nivel al chiriei ofertat se acorda
punctajul maxim alocat de 40 pct; b) Pentru celelalte chirii ofertate punctajul C(n) se calculeaza
proportional, astfel: C(n) = (Nivel n / Nivel maxim ofertat) x 40 pct.

b) capacitatea economico-financiard a ofertantilor: cel mai mare nivel al disponibilitatilor
bénesti (dar nu mai putin de valoarea mentionata mai jos) — pondere 40%;

Nota: ofertantii participanti la procedura de licitatie, sub sanctiunea respingerii ofertei, trebuie
si facd dovada ci vor avea acces la disponibilitifi binesti, resurse reale negrevate de datorii
sau linii de credit, in valoare egala cu cuantumul a 12 chirii raportate la pretul minim solicitat
pentru chirie/mp/luna fara TVA x suprafata spatiului inchiriat, fird TVA. Asigurarea
disponibilitatilor banesti se va demonstra prin prezentarea oricdrui tip de document emis de
unitati bancare/declaratii bancare corespunzitoare (prezentati in original) prin care se va atesta
faptul cé in cazul atribuirii contractului:

® operatorul poate avea acces la resurse reale (sume disponibile in cont, linii de credit cu

valoare disponibila, depozite bancare) pentru valoarea declarata,;

posibilitatea disponibilizirii sumei respective in cazul atribuirii contractului, avand ca
destinatie cheltuieli pentru realizarea contractului, independent de alte facilitiati sau
disponibilititi existente.

Punctajul D(n) se acorda astfel: a) Pentru cel mai mare nivel al disponibilitatilor banesti se
acorda punctajul maxim alocat de 40 pct; b) Pentru celelalte punctajul D(n) se calculeazi
proportional, astfel: D(n) = (Nivel n / Nivel maxim ofertat) x 40 pct.

c) protectia mediului inconjurdtor: implementarea sistemului de protectie a mediului ISO
14001 sau echivalent — pondere 20%.

Punctajul se acorda astfel: Daca ofertantul prezinta dovada implementarii sistemului de
protectie a mediului ISO 14001 sau echivalent valabil — se acorda 20 puncte; Daca ofertantul
nu.prezinta dovada implementarii sistemului de protectie a mediului ISO 14001 sau echivalent
se acorda O puncte.

Punctaj maxim total: 100

11.1.4) Durata contractului: pe duratd determinata, conform hotararii de consiliu local, cu
posibilitatea de prelungire in conditiile documentatiei de atribuire |

Sectiunea III Criterii de valabilitate si motive de exclude
1) Ofertele se redacteaza in limba romana.



{(

2) Ofertele se depun la locul precizat in anuntul de licitatie, in doud plicuri sigilate, unul
exterior $i unul interior, care se inregistreazi in ordinea primirii lor, in registrul Oferte,
precizindu-se data si ora.

3) Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta. Plicul
exterior va trebui si contind:

- o figd cu informatii privind ofertantul (inclusiv o adresa de e-mail si numar de fax pentru

corespondenta) si o declaratie de participare, semnatd de ofertant, fara ingrosari, stersaturi
sau modificari;

- acte doveditoare privind calitdtile i capacititile ofertantilor prevazute la pct.12 (inclusiv
dovada constituirii garantiei de participare);

3.1 Certificate de atestare fiscala din care sa rezulte lipsa datoriilor restante cu
privire la plata impozitelor, taxelor sau a contributiilor la bugetul general consolidat de stat
si la bugetul local, in original. Pentru evitarea oricaror neclaritati, este necesara prezentarea
atat a Certificatului de atestare fiscala emis de Administratia financiara din cadrul Agentiei
Nationale de Administrare Fiscala (ANAF) de la sediul si/sau punctul de lucru al persoanei
juridice, pentru debitele inregistrare la bugetul consolidat de stat, cat si a Certificatului de
atestare fiscala emis de directiile sau serviciile de gestionare a impozitelor si taxelor locale
din cadrul unitatii administrativteritoriale de la sediul si punctul de lucru al persoanei
juridice aflat pe raza teritoriala a Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti (daca este cazul),
pentru debitele inregistrate la bugetul local. Aceste documente trebuie sa ateste lipsa
datoriilor restante si sa fie emise cu mai putin de 30 de zile de la momentul prezentarii
certificatelor.

Nota: In cazul ofertantilor ce sunt persoane de cetitenie sau nationalitate straind, se vor
prezenta certificate echivalente care sa ateste ca acestia nu inregistreaza obligatii fiscale
restante, in conditiile legii incidente, in tara de domiciliu/sediu si de rezidenta, la
momentul prezentarii ofertei.

32) Adeverinta emisa de Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti care sa ateste faptul
ca nu inregistreazi debite fata de aceasta institutie publica, indiferent de natura acestora
(inclusiv penaliziri de intérziere si/sau dobanzi) si ca nu se afla sub incidenta prevederilor
art. 2.2 din prezentul caiet de sarcini, in original;

3.3) Cazierul judiciar al persoanei sau al operatorului economic(persoanajuridica) si
a persoanelor fizice, membri ai organului de administrare, asa cum rezulta din certificatul
constatator emis de ONRC/actul constitutiv/contract de societate/acord de constituire etc,
in original;

34) Actul constitutiv al persoanei juridice si Actele aditionalr la actul constitutiv,
daca este cazul, in copie cu mentiunea ,conform cu originalul” si semnatura
reprezentantului.

3.5) Certificatul constatator emis de ONRC sau de o autoritate/institutie publica
similara, in copie cu mentiunea ,,conform cu originalul” si semnatura reprezenta
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3.6) Certificatul de inregistrare fiscala emis de ANAF, in copie cu mentiunea
»conform cu originalul” si semnatura reprezentantului;

37 Declaratie pe propria raspundere conform formularului din Anexa B la caietul
de sarcini, data in forma autentica, in original, inclusiv declaratie pe propria rispundere ca
este/nu este plititor de TVA sau alt document emis de o autoritate competentd care si ateste
aceasta situafie;

3.8) Ultima declaratie fiscala inregistrata la ANAF din care sa reiasa Cifra de afaceri,
in in copie cu mentiunea ,.,conform cu originalul” si semnatura reprezentantului;

3.9) Actul de identitate al reprezentantului legal, in copie cu mentiunea ,,conform cu
originalul” si semnatura reprezentantului;

. 3.10) Imputernicire pentru persoanele care vor participa la licitatia publica in calitate de

reprezentant cu puteri depline, in original, precum si Actul de identitate al persoanei
imputernicite, in copie cu mentiunea ,,conform cu originalul” si semnatura reprezentantului
(in cazul in care persoana imputernicita nu este reprezentantul legal al ofertantului);

- acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini (dovada achitarii contravalorii

4)

5)
6)

7

8)

9)

caietului de sarcini).

Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisd, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupi caz.

Oferta va fi depusa intr-un singur exemplar care trebuie si fie semnat de cétre ofertant.

Fiecare participant poate depune doar o singurd ofertd pentru fiecare teren proprietate
publicd cu constructii proprietate publica

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al confinutului, pe toatd perioada de
valabilitate.

Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa §i pand la data-limitd pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii. .

Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina persoanei
interesate.

10)Oferta depusi la o altd adresa decat cea stabilitd sau dupé expirarea datei-limita pentru

depunere se returneazd nedeschisa.

11)Continutul ofertelor trebuie si ramind confidengial pana la data deschiderea acestora.

Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixate pentru deschiderea lor,
prevazuta in anuntul de licitatie.

12) Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridicd, romana sau strdina,

care indeplineste cumulativ urmétoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv contravaloarea caietului
de sarcini; Y by




b) a depus oferta si declaratia de participare la licitatie, impreuna cu toate documentele
solicitate Tn documentatia de atribuire, in termenele prevézute in documentatia de
atribuire;

¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor citre bugetul consolidat al statului si citre bugetul local;

Nota: se vor depune certificate fiscale valabile la momentul depunerii ofertelor din care
sa reiasa ca ofertantul are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plati a
impozitelor, a taxelor si a contributiilor citre bugetul consolidat al statului si citre
bugetul local.

d) nu este in stare de insolventd, faliment sau lichidare.

Nota: se va prezenta/depune document din care sa reiasa forma de inregistrare in
conditiile legii din tara de rezidenta, faptul ca ofertantul este legal constituit, ca nu se
afla in niciuna din situatiile de anulare a constituirii precum si faptul ca are capacitatea
profesionala de a realiza activitatile care fac obiectul contractului.

13)Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnati castigitoare la o
licitatie publicd anterioard privind bunurile statului sau ale unititilor administrativ-
teritoriale fn ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a plitit pretul, din culpa
proprie. Restrictia opereazd pentru o duraté de 3 ani, calculati de la desemnarea persoanei
respective drept castigitoare la licitatie.

Nota: se va prezenta o declaratie pe propria raspundere privind neincadrarea in una din
situatiile de mai sus prevazute de pct. 13.

Sectiunea III Garantii
111.1) Garantia de participare:

Garantia de  participare se  constituie  prin  virament bancar in contul
IBAN

RO43TREZ7045006XXX000159 deschis la Trezoreria Sectorului 4 pe numele Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti. Dovada constituirii garantiei de participare trebuie sa cuprinda
urmatoarele mentiuni ,,Garantie de participare — inchirierea unui spatiu comercial proprietate
publicd indicativ ..... situat .......cooceeeveciiiennnnnn. ?

Garantia de participare trebuie si fie constituitd in suma prevazuta in documentatia de atribuire
si va acoperi perioada de valabilitate a ofertei. Garantia trebuie si fie irevocabila si trebuie sa
prevadi ci plata garantiei de participare se va executa neconditionat, respectiv la prima cerere
a beneficiarului, pe baza declaratiei acestuia cu privire la culpa persoanei garantate.

Cuantumul garantiei de participare este echivalentul in lei a 2 chirii lunare, valoare calculata
raportat la pretul pretul minim solicitat pentru chirie/mp/luna fara TVA x suprafata spatiului,
pret{ mentionat in cuprinsul caietului de sarcini.

Ofertele care nu sunt insotite de garantia de participare in cuantumul, forma si perj
valabilitate solicitate prin documentatia de atribuire se resping.
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Garantia de participare se depune distinct pentru fiecare imobil, in parte.

111.2) Garantie de buna executie:

Garantia de buna executie a contractului se va constitui prin virament bancar in contul IBAN
RO43TREZ7045006XXX000159 deschis la Trezoreria Sectomlui 4 pe numele Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti.. Se va prezenta dovada constituirii la momentul semnarii contractului
de inchiriere, in cuantum egal cu contravaloarea a 2 (doua) chirii (conform oferta castigatoare).

Sectiunea I'V Perioada minima pe parcursul careia ofertantul trebuie sa isi mentini
oferta: 4 Iuni (de la termenul limita de primire a ofertelor)

Sectiunea V: Modul de prezentare a ofertei

Ofertele vor fi elaborate in conformitate cu prevederile documentafiei de atribuire, capitolul
Reguli privind oferta si vor fi depuse la adresa/locul precizat in anuntul de licitatie, in doua
plicuri sigilate, unul exterior si unul interior. Ofertele se inregistreaza, in ordinea primirii lor,
in registrul Oferte, precizandu-se data si ora primirii acestora.

Pe plicul exterior se vor indica datele de identificare ale imobilului pentru care este depusd
oferta:  spatiu  comercial proprietate  public cu indicatival ... situat
................................................ Plicul exterior va trebui sa contina:

a) o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnaté de ofertant, fara
ingroséri, stersaturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calitdtile si capacititile ofertantilor (toate documentele ce tin de
conditii de valabilitate si motive de excludere, inclusiv dovada constituirii garantiei de
participare);

¢) dovada achitarii contravalorii caietului de sarcini.

Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisd (nivelul chiriei/luna, dovada privind
disponibilitatile banesti, dovada privind existenta ISO 14001 sau echivalent) se scriu numele
sau denumirea ofertantului, precurn si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz, precum
si datele de identificare ale imobilului pentru care este depusi oferta.

Fiecare participant poate depune doar o singur oferté pentru fiecare imobil. Oferta are caracter
obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada de valabilitate stabilita de
organizator.

Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pani la data limita pentru
depunere stabilite in anuntul procedurii. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta
majord, cad in sarcina persoanei interesate. ’
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Sectiunea VI Informatii suplimentare

Clarificari documentatie:

In cazul in care se primesc solicitari de clarificari, comisia de licitatie are obligatia de a
raspunde in mod clar, complet si fard ambiguitdti, la orice clarificare solicitata, intr-o perioada
care nu trebuie sd depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea unei astfel de solicitari, insa
raspunsul va fi adus la cunostinta celor care au achizitionat caietul de sarcini cu cel putin 5 zile
lucratoare fnainte de data limitd pentru depunerea ofertelor. Organizatorul are obligatia de a
transmite rspunsurile insotite de intrebdrile aferente cétre toate persoanele interesate care au
obtinut documentatia de atribuire, ludnd masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a
solicitat clarificarile respective. In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in
timp util, punind astfel organizatorul licitatiei publice in imposibilitatea de a respecta termenul
anterior mentionat, acesta din urmi are totusi obligatia de a raspunde la solicitarea de
clarificare in masura in care perioada necesara pentru elaborarea si transmiterea raspunsului

face posibila primirea acestuia de catre persoanele interesate Tnainte de data limita de depunere
a ofertelor.

Vizitare amplasament:

Vizitarea spatiilor comerciale se va efectua in masura in care stadiul lucrarilor de modernizare
o va permite, astfel incat sanatatea si integritatea fizica a vizitatorilor sa nu fie puse in pericol.
In cazul in care stadiul lucrarilor nu permite vizitarea spatiilor comerciale, persoanele
interesate au dreptul de a consulta, impreuna cu orice consilieri profesionisti necesari,
planurile, documentatiile si informatiile tehnice referitoare la Spatiul comercial, pentru a
dispune de o informare clara si completa asupra situatiei spatiilor comerciale. Vizitarea
amplasamentului sau consultarea documentatiilor tehnice ce stau la baza obiectului inchirierii,
se face in baza inregistrarii unei cereri scrise cu cel putin 3 zile lucratoare inainte de data vizitei.
In urma vizitarii spatiului sau a consultariit documentatiei tehnice ce stau la baza realizarii
obiectivului de investitii, se va intocmi un Proces verbal.

In cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora
se va face 1n functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire ™ cel mai mare nivel al
chiriei ofertat peste pretul de evaluare al imobilului inchiriat, raportat la suprafata acestuia”

3

VI1.4 Proceduri de contestare:

Orice contestatii formulate impotriva actelor premergatoare incheierii contractului de
inchiriere se inregistreaza la sediul organizatorului, in termen de | zi lucratoare de la
comunicarea acestora, iar actiunile formulate impotriva deciziei comisiei de solutionare a
contestatitlor se vor ataca conform prevederilor legale in vigoare.

PRESEMINTE, ,d 5\5547’«74
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MODEL

Contract de inchiriere imobil, domeniul public,
L L1112 | PP PP
intre:
Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti, cu sediul in Bucuresti, B-dul. George Cogbuc
nr. 6-16, Sector 4, cod fiscal RO4316422, cont nr. RO43TREZ7045006XXX000159 deschis
la Trezoreria Sector 4, tel. 021.335.92.30, titularul dreptului de administrare asupra terenului,

domeniul_public, sitwat in ... reprezentat prin Primar
Daniel BALUTA, denumita in continuare ,,.Locatorul” si

[*)cu sediul social in [*linregistrata Ia Registrul Comertului cu nr. CUI cont bancar ['l deschis
la [*Jreprezentata de DI/ Dna. in calitate de numit in continuare ,.Locatarul’;

Denumite in continuare, in mod individual ,,Partea’ si in mod colectiv ,,Partile”,

Partile au convenit incheierea prezentului contract de inchiriere (denumit in continuare
“Contractul’), cu respectarea urmatoarelor clauze:

1) Obiectul Contractutui. Imobil, domeniu public, de inchiriat

1.1. Locatarul incheie cu Locatorul prezentul contract in scopul inchirierii unui spatiu

comercial, domeniul public, in care Locatarul sa desfasoare activitateade ............... R
situat in Complexul Agroalimentar Piata Sudului din str.Serg.Nifu Vasile nr.1, sector 4,
Bucuresticu o suprafatd de aproximativ ................. mp

1.2. Terenul/spatiul comercial, domeniul public va fi amplasat conform Schifei anexate.

1.3. Data de deschidere pentru comert a spatiului inchiriat va fi denumita in continuare ,,Data
de deschidere” si vafi...intermende .................. zile moment pana la care Locatarul va
efectua, pe cheltuiala si riscul sau, toate lucrarile de amenajare a Spatiului si va obtine toate
autorizatiile de functionare impuse de lege. Dotdrile si amenajarea-spatiilor comerciale se vor
face cu aprobarea Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti. . av MA~" :
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2)Perioada de Inchiriere

2.1. Partile au convenit o perioada fixa de inchiriere a terenului/spatiului comercial,
domeniul public, ...... , calculata incepand cu data semnarii prezentului Contract
(denumita in continuare ,,Perioada").

2.2. Daca dupa expirarea duratei Contractului de Inchiriere, Locatorul doreste s3 reinnoiasca
prezentul Contract, trebuie sa notifice intentia in scris Locatarului nu mai tarziu de 30
de zile inainte de expirarea Perioadei.

2.3. Reinnoirea perioadei contractuale se poate efectua prin incheierea unui act aditional la
prezentul Contract, a carei durata nu va depasi un termen de 20 ani, sub conditia ca
Locatarul sa indeplineasca cumulativ conditiile stipulate in cuprinsul Cap. 1, art. 1.12,
din Caietul de sarcini, la momentul incheierii actului aditional.

2.4 Incazul in care intentia Locatarului de a prelungi perioada contractuala nu este notificata
la timp, conform art. 2.2. de mai sus, Contractul inceteaza de drept, in conformitate
cu clauzele stipulate mai sus.

3) Predarea si folosirea Spatiului Inchiriat

3.1. Locatarul declara ca a luat la cunostinta, impreuna cu orice consilieri profesionisti
necesari, de planurile, si informatiile referitoare la terenul, domeniu public, de
inchiriat, le-a inteles si in consecinta a dispus de toate informatiile si documentele
inainte de a semna Contractul de Inchiriere.

3.2. Locatorul va preda Locatarului terenul/spatiul comercial, domeniul public, de inchiriat
la data semnarii prezentului Contract (numita in continuare ,,Data de predare").

3.3. Locatorul va preda Locatarului terenul/spatiul comercial, domeniul public, de inchiriat
in conditiile de amenajare existente la data semnarii prezentului Contract de
Inchiriere.

3.4. In cazul in care Locatarul nu este prezent la Data de predare, Locatorul ii va acorda
Locatarului un nou termen, respectiv 5 zile calendaristice de la data de predare initiala.
Daca Locatarul nu se prezinta nici la noul termen, predarea terenului, domeniu public,
de inchiriat este considerata ca acceptata de catre Locatar, libera de orice vicii.

3.5. La Data predarii terenului/spatiului comercial, domeniul public, de inchiriat Locatarului,
ambele Parti vor semna un Proces-verbal de predare- primire (numit in continuare
,Procesul verbal de predare-primire”), unde vor fi mentionate viciile constatate pe
terenul, domeniu public, de inchiriat. Daca niciun viciu nu este mentionat in Procesul
verbal de predare-primire, Locatarul consimte ca a preluat terenul, domeniu public,
de inchiriat in conditii normale de folosire prevazute in Contract. Procesul verbal de
predare-primire se va constitui ca Anexa nr. 2 la prezentul Contract.

3.6. Locatarul va avea in posesie terenul/spatiul comercial, domeniul public, inchiriat, liber
si netulburat, cu conditia de a desfasura activitatea .................. mentionata pe
perioada Contractului, de a plati sumele datorate conform prezentului Contract si de
a-si indeplini toate celelalte obligatii legale si contractuale.

3.7. Orice imbunatatiri sau lucrari necesare punerii in functiune si intretinerii,
terenului/spatiului comercial, domeniul public, se vor face pe cheltuiala proprie a
Locatarului si fara 'pretentia rambursarii contravalorii manoperei si/sau a materialelor
la incetarea prezentului Contract.

3.8. Locatarul va plati toate cheltuielile si taxele necesare activitatii ..........................
pe care o va desfasura in spatiul comercial, domeniul public, inchiriat, inclusiv
taxele, licentele, autorizatiile, avizele etc. care privesc suprafata inchiriata. In caz
contrar, Contractul se reziliaza de drept, iar Locatarul pierde garantia de buna:
executie. L

vt A g,

28



3.9. Spatiul inchiriat are ca destinatie exclusiva desfasurarea  activitatii de
................................ avand codul CAENer...............c.ooiinn,

3.10. Orice schimbare a activitatii agreate pe terenul/spatiul comercial, domeniul public
sau modificare a caracteristicilor din autorizatia de construire va fi facuta numai
cu notificarea si acordul prealabil scris al Locatorului.
3.11. In cazul nerespectarii art. 3.10 si art. 3.12, Locatarul este de drept in intarziere, iar
prezentul Contract se reziliaza de drept.
3.12. Locatarul este obligat sa nu neglijeze spatiul comercial, domeniul public, inchiriat,
partial sau in totalitate, pe durata Contractului.
3.13. Locatarul va avea urmatoatele drepturi neexclusive in comun cu Locatorul si cu toate
persoanele care beneficiaza de drepturi similare:
- un drept de a folosi Partile si Suprafetele comune (daci este cazul) asa cum au
fost proiectate de catre Locator pentru a fi folosite de Locatarii, iar Locatarul nu
va obstructiona Partile si Suprafetele comune si nici nu va impiedica in vreun fel
accesul;

»UPRAFETE COMUNE?” reprezinta spatiile comune externe folosite pentru uz comun
de catre Locatari, precum drum de acces, zone verzi, curte interioara, logo-uri, totem,
retele, sisteme si conexiuni pentru utilitati, iluminare publica, trotuoare etc.

3.14 Locatarul este obligat sa respecte legile si regulile impuse odata cu inchirierea
terenului/spatiului comercial, domeniul public, inchiriat si este obligat sa aiba toate
licentele si autorizatiile la zi necesare functionarii si desfasurarii activitatii conform
celor prevazute in prezentul Contract si pe toata durata acestuia.

3.15 Locatorul are dreptul de a folosi in orice moment, in mod liber si nestingherit toate

Traseele de utilitati dinspre si catre alte cladiri si terenuri ce trec pe sub terenul, domeniul

public, inchiriat, dar care nu deservesc in mod exclusiv Spatiului inchiriat.

"TRASEE DE UTILITATY”: reprezinta toate canalizarile, tevile, cablurile, conductele
precum si orice alt canal conductor.

3.16 Locatarul se obliga sa deschida activitatea .............. de pe terenul/spatiul comercial,
domeniul public, cu respectarea prevederilor inscrise in legislatia muncii §i cu
conditia respectdrii reglementérilor in vigoare privind linistea si ordinea publica.
Exceptie fac situatiile care impun ca activitatea sa fie inchisi, cu conditia notificarii
prealabile in scris a Locatorului. O

3.17 Locatarul va lua la cunostinta si va aplica (daca este cazul) orice modificare a orarului
de functionare. Orice modificare a orarului de functionare va fi anuntata de catre
Locator cu 15 zile in avans.

4) Chirie

4.1. Chiria pentru terenul/spatiul comercial, domeniul public, inchiriat va fi in suma de
........ euro + TVA pe luna;

42. Chiria pentru Spatiul inchiriat va fi datorata incepand cu Data predarii
terenului/spatiului comercial, domeniul public, inchiriat consemnata prin procesul
verbal de predare primire al terenului/spatiului comercial.

4.3. Facturile fiscale vor fi emise pana la data de 15 ale fiecarei luni si vor cupripde= .
cuantumul chiriei aferent lunii urmatoare. Plata Chiriei se va face intr-un W\A hf
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de 15 zile calculat de la data emiterii facturilor, dar fara a depasi data de 1 a lunii,
in Lei, la cursul oficial de schimb B.N.R. valabil pentru ziua emiterii facturilor
fiscale.

4.4. Chiria se va plati integral in contul de Trezorerie indicat in cuprinsul facturilor fiscale.

4.5. Neplata chiriei la termenele si modalitatile prevazute in prezentul contract indrituieste
pe locator sa incaseze penalitati de intarziere in cuantum de 0,5% din suma datorata
pentru fiecare zi de intarziere. De asemenea, in caz de neplata a chiriei pe o durata
de cel mult 30 zile, calculata de la data scadentei ultimei chirii, contractul se
reziliaza de plin drept, fara interventia instantelor de judecata si fira a fi afectate
drepturile Locatorului conferite prin prezentul contract, precum, dar fari a se limita
la: dreptul de a retine garantia de bund executie in contul creantei, dreptul de a
solicita penalitati de intirziere si/ sau despagubiri, dreptul de a evacua Locatarul,
dreptul de a beneficia de investitiile, materialele si lucririle de amenajare si
investitiile realizate de locatar pe terenul, domeniu public, inchiriat, etc ...

4.6. In situatia in care, nivelul chiriei din prezentul contract este mai mica decéat hotérarile
Consiliului General al Municipiului Bucuresti privind stabilirea nivelurilor
impozitelor si taxelor locale in Municipiul Bucuresti, Locatorul va NOTIFICA in
scris Locatarul privind majorarea chiriei datorate, cu cel putin 7 zile lucrétoare
inainte de data aplicérii acesteia.

4.7 La prelungire Contractului, Chiria urmeazi s& se actualizeze la pretul pietei din
momentul respectiv.

5) Utilitati

5.1. Pentru terenul/spatial comercial, domeniul public, inchiriat, Locatarul va incheia
contracte individuale direct cu furnizorii de energie electrica si gaze, apa calda si
rece, internet si telefonie alesi de catre acesta in functie de optiunea Locatarului.

5.2. Locatarul va face platile in baza facturilor emise de furnizorii directi cu care acesta a
contractat, conform citirii corespunzatoare a contoarelor respective.

5.3. Locatorul nu poate fi facut raspunzator in cazul in care Locatarul nu isi achita facturile
de servicii si utilitdti.

5.4 Locatorul este obligat sa incheie contracte pentru servicii de salubritate.

6) Drepturile si obligatiile Locatorului

6.1. LOCATORUL are obligatia de a preda terenul/spatial comercial domeniul public,
inchiriat la data consemnati in Procesul Verbal de primire, semnat de ambele parti, Proces
verbal ce se constituie in Anexa nr.2 la prezentul contract.
6.2. Sa controleze periodic modul in care este folosit terenul,/spatiul comercial domeniul
public, inchiriat potrivit destinatiei si a obiectului de activitate declarat de Locatar
in conditiile art. 3.10) si sa asigure folosinta netulburata.
6.3. Cu conditia ca LOCATARUL sa plateasca Costurile aferente utilitatilor si serviciilor,
LOCATORUL va utiliza toate mijloacele rezonabile in vederea furnizarii de servicii
in conditii normale si anume:
- sa mentina, sa repare, sa pastreze, sa protejeze si sa decoreze PARTILE SI
SUPRAFETELE COMUNE ;
- sa mentina PARTILE SI SUPRAFETELE COMUNE curate, la un standard rezonabil,
iluminate corespunzator, unde este necesar, in timpul orarului de functionare;
- sa asigure echiparea toaletelor publice cu echipamente sanitare adecvate si sa le mentina
in buna stare.

6.4. LOCATORUL nu va fi facut responsabil fata de LOCATAR in ceea ce priveste:



(a) Orice avarie sau intrerupere in furnizarea serviciilor din cauza executarii
unor reparatii necesare, a intretinerii sau inlocuirii oricarei instalatii sau aparate sau
defectarea sau distrugerea acestora sau din motive de defectiune mecanica sau de
alta natura sau distrugerea sau inghetarea sau orice alte conditii imprevizibile,
precum si de situatiile de criza de combustibil sau de forta de munca, sau orice alte
cauze care nu pot fi controlate de LOCATOR* dar LOCATORUL va depune toate
eforturile pentru a restabili starea initiala intr-un timp cat mai scurt, si

(b) Orice actiune, omisiune sau neglijenta a unei terte parti, care se obliga sa
asigure asistenta pe baza contractelor sau sub-contractelor semnate cu
LOCATORUL.

6.5 Urmatoarele drepturi sunt rezervate LOCATORULUI precum si persoanelor autorizate
de acesta:

a) Saridice constructii (schele/scari) pentru accesul la TRASEELE DE UTILITATIL, chiar
daca acestea vor restrictiona temporar accesul catre terenul inchiriat sau buna folosire a
cestuia, si

b) Sa fixeze pe partea exterioara, laterala sau in spatele peretilor principali ai
terenul, domeniu public, inchiriat (cu conditia sa nu afecteze accesul pe teren)
orice obiect pe care LOCATORUL il considera necesar sau dorit.

TDrepturile si obligatiile Locatarului

7.1 LOCATARUL va comunica in scris, in termen de 15 zile, orice modificare a actului
constitutiv si/sau a statutului, precum si schimbarea obiectului de activitate.

7.2 Locatarul nu va aduce atingere dreptului de proprietate publica asupra terenului /
spatiului comercial, domeniul public, inchiriat prin actele si faptele savarsite.

7.3 LOCATARUL este responsabil pentru pagubele provocate LOCATORULUI de el insusi
sau de angajatii, furnizorii si sub-contractorii acestuia.

7.4 LOCATARUL este facut responsabil fata de LOCATOR pentru daunele aduse ciilor de
acces aparute datorita aprovizionarii / livrarii marfii cu mijloace de transport proprii sau
contractate.

7.5 LOCATARUL este obligat sa repare toate deficientele pentru care este facut responsabil
conform paragrafelor de mai sus. In caz contrar LOCATORUL poate sa aleaga, la
discretia sa, o companie de constructii care sa repare daunele provocate de LOCATAR
si sa efectueze lucrarile necesare, pe cheltuiala LOCATARULUL

7.6 Daca vor fi necesare lucrari de consolidare ce necesita incetarea activitatii Locatarului,
acesta va evacua terenul / spatial comercial domeniul public, inchiriat pe intreaga

erioada a executarii lucrarilor si va fi scutit de plata Chiriei pentru perioada respectiva.

7.7 In cazul terenului inchiriat pentru activitdti de agreement in care, in anumite situatii, se
impune fintreruperea activitifii desfdsurate pe terenul, domeniul public, inchiriat,
Locatorul va proceda la conservarea utilajelor amplasate pe terenul inchiriat si anuntarea
prin NOTIFICARE scrisa a Locatorului cu cel putin 7 zile lucritoare inainte de data la
care se doreste intreruperea activititii. Pe perioada respectiva Locatorul va percepe o taxi
de 0,05 lei/mp/zi*, denumiti taxd de conservare. In toata aceasta perioadd Locatarul va
fi controlat, pentru conformitate, de cétre Politia Locald Sector 4 si de citre Administratia
Parcurilor. Daca Locatarul doreste reluarea actividtii inainte de termenul notificat initial,
va ingtiinta Locatorul cu privire la aceasta cu cel putin 7 zile lucritoare inainte de
de la care se doregte reluarea activititii. Nerespectarea acestor prevederi poate
rezilierea contractului. y




8) Garantie

8.1 La data incheierii prezentului contract, Locatarul va prezenta dovada constituirii

garantiei de buna executie, sub forma de depozit bancar, in contul de Trezorerie indicat
de Locator in cuprinsul Caietului de sarcini.

8.2 Garantia de buna executie este in cuantumde ............. euro si reprezinta echivalentul
chiriei pe 12 luni, Locatarul se obliga sa mentina garantia la valoarea initiala pe toata
durata perioadei contractuale.

8.3 Eventualele daune, inclusiv neplata chiriei si/sau penalitatilor de intarziere vor fi
recuperate din garantia de buna executie pana la concurenta celei mai mici dintre sume,
iar in cazul in care garantia de buna executie nu acoperé cuantumul datoriilor, Locatarul
se obliga sa plateasca de indata diferenta in caz contrar urmand a fi demarate
procedurile judiciare.

8.4 Locatorul va putea executa sumele constituite drept garantie, fara nicio formalitate
prealabila, in cazul in care Locatarul nu isi indeplineste obligatiile contractuale.

e Conform raport ANEVAR

8.5 Garantia de buna executie va putea fi eliberata Locatarului numai dupa verificarea in
evidentele contabile din care sa reiasa ca locatarul nu prezinta debite fata de Locator,
in masura in care nu a fost executata in conformitate cu prevederile art. 9.4 din Contract
si doar dupa semnarea procesului verbal de predare-primire a terenului / spatiului
comercial domeniul public la incetarea Contractului.

8.6 Garantia de buna executie va putea fi eliberata numai pe baza unei notificari din partea
Locatorului catre institutia bancara care a constituit depozitul bancar.

9) Subinchirierea si cesiunea drepturilor de inchiriere

9.1 LOCATARUL poate subinchiria in tot sau in parte drepturile si obligatiile care
rezulta din acest Contract de Inchiriere doar cu acordul scris prealabil al
LOCATORULUI manifestat in scris printr-o persoand imputernicitd din cadrul
Aparatului de specialitate al Primarului Sectorului 4 si in conditiile prevazute de
lege.

9.2 In cazul in care LOCATORUL accepta sub-inchirierea, in tot sau in parte, a
terenulu, domeniu public,, LOCATARUL si cel desemnat ca si sub-Locatar vor fi
raspunzatori in mod solidar si individual pentru toate obligatiile rezultate din
prezentul contract, pe durata de sub-inchiriere a acestui Contract de Inchiriere.
Orice modificare ulterioara a conditiilor unui contract de subinchiriere agreat
necesita aprobarea prealabila a LOCATORULUL printr-o persoand imputernicita
in acest sens, din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Sectorului 4.

9.3 LOCATARUL este obligat sa plateasca taxele si impozitele ce ii revin in urma
incheierii contractului de sub-inchiriere.

9.4 In cazul nerespectarii prevederilor prezentului articol, Locatarul se afla de drept in

intarziere, iar contractul se reziliaza de drept in virtutea pactului comisoriu, acesta

avand obligatia sa elibereze neconditionat terenul, domeniu public, Inchiriat si sa-
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sarcini, achitand sumele datorate pana la data predarii Spatiului, precum si orice
alte sume ce sunt imputabile Locatarului (penalitati, utilitati, deteriorari, etc...)

10) Clauza de neexclusivitate

10.1 LOCATARUL este de acord sa nu ceara LOCATORULUI pe perioada prezentului
Contract de Inchiriere, orice clauza de exclusivitate sau obligatie de a interzice
competitia, astfel incat LOCATORUL va fi liber sa decida asupra inchirierii spatiilor
ramase libere catre orice terte parti.

11) Costuri de publicitate

11.1 Locatarul este obligat sa plateasca pentru terenul / spatial comercial, domeniul public,
inchiriat o contributie pentru activitatea de marketing incepand cu data de deschidere,
iar orice amplasament tip reclama se va face cu aprobarea LOCATORULUL

11.2 Sumele platite de catre Locatar, reprezentand contributia pentru marketing vor fi
folosite pentru activitatea de marketing necesara promovarii.

12)Accesul in spatiul inchiriat

12.1 In cazul in care LOCATORUL trebuie sa efectueze lucrari care necesita permiterea
accesului Locatorului pe terenul inchiriat sau eliberarea terenului de catre
LOCATAR pe durata lucririlor (care trebuie sa fie cat mai scurta) LOCATARUL
ia la cunostinta, printr-o NOTIFICARE scrisd, si accepta acest drept al
LOCATORULUL Acesta din urma nu este obligat sa asigure LOCATARULUI
terenuri alternative pe durata acestor lucrari. Cu toate acestea, in cazul in care aceste
lucrari depasesc ca durata 48 de ore, LOCATARUL este indreptatit sa ceara
reducerea Chiriei proportional cu perioada in care a fost impiedicat sa-si desfasoare
activitatea.

12.2. LOCATARUL nu va ridica niciun fel de pretentii ori obiectiuni si nu va interveni
asupra deciziilor luate de LOCATOR cu privire la lucrarile desfasurate in afara/pe
terenul, domeniu public, inchiriat, iar LOCATORULUI i se va permite de catre
LOCATAR accesul ori de cate ori este necesar pentru efectuarea lucrarilor.

12.3. In cazul in care LOCATARUL nu asigura LOCATORULUI accesul pe terenul /
spatial comercial inchiriat, LOCATARUL se face responsabil pentru orice daune
cauzate lui sau unei terte parti din aceasta cauza.

13)Predarea Spatiului Inchiriat

13.1. La incetarea Contractului de Inchiriere, conform art. 14 al prezentului Contract sau
a expirarii PERIOADEI pentru care a fost incheiat, LOCATARUL este obligat sa
predea terenul / spatial comercial domeniul public, in stadiul in care se afla la
momentul incetarii Contractului.

13.2. Odata cu predarea terenului / spatiului comercial domeniul public, se va intocmi un
proces verbal de constatare, mentionandu-se starea terenului, precum si obiectele ce
vor ramane pe teren, conform intelegerii intre Parti, daca aceasta va exista.

13.3. Ca regula generala, la incetarea contractului, orice investitii, modernizari sau
imbunatatiri aduse de Locatar intrd de drept in domeniul public local. In cazul incare»-s.
Contractul inceteaza din culpa Locatarului, inainte de fmplinirea tepiyy A X
contractual, acesta renuntd la dreptul de a pretinde la despagubiri pentru £




si lucririle efectuate pe terenul, domeniul public, inchiriat sau pentru materialele
utilizate sau orice contraprestatie.

13.4. LOCATARUL va plati Costurile aferente utilitatilor si serviciilor pana la expirarea
PERIOADEI / rezilierea Contractului de Inchiriere sau denuntarea Contractului §i, in
orice caz, pana cand terenul / spatial comercial domeniul public, este efectiv eliberat.

14) Incetarea Contractului

14.1. Incetarea Inchirierii are loc in conditiile prevazute de Legea nr.287/2009 privind Codul
civil, republicata, cu modificarile ulterioare.

14.2. Fara a afecta clauzele prezentului Contract de Inchiriere, drepturile si obligatiile
Partilor ce rezulta din prezentul Contract inceteaza cu efect imediat si fara alte
proceduri legale prealabile sau formalitati, la data expirarii PERIOADEI
Contractului, in cazul in care durata acestuia nu a fost prelungita in conformitate cu
prevederile art. 2.2 si art. 2.3 din Contract.

14.3. LOCATORUL are dreptul de a considera prezentul Contract de Inchiriere desfiintat
de plin drept in cazul in care Locatarul a incalcat vreuna dintre obligatiile materiale
prevazute in Contract, dupa cum urmeaza:

a)Locatarul nu isi indeplineste oricare din obligatiile pecuniare potrivit prezentului Contract,

inclusiv dar nu limitativ cu privire la CHIRIE, si daca aceste obligatii nu sunt indeplinite in 5

zile de la notificarea in scris data de catre LOCATOR LOCATARULUI;

b) LOCATARUL nu completeaza GARANTIA conform termenelor si conditiilor prevazute
in prezentul Contract;

¢) LOCATARUL foloseste fara acordul LOCATORULUI terenul, domeniu public, sau o
parte a acestuia in alte scopuri decat cele stabilite in Contract;

d) LOCATARUL sub-inchiriaza dreptul de folosinta asupra SPATIULUI INCHIRIAT
sau a Contractului de Inchiriere unei terte persoane, fara aprobarea scrisa prealabila
a LOCATORULUL

e¢) LOCATARUL cesioneazi sau transferd dreptul de folosinta sau prezentul contract
de inchiriere.

f) LOCATARUL distruge sau aduce daune structurii terenului, domeniul public, si/sau
PARTILOR SI SUPRAFETELOR COMUNE;

g) LOCATARUL nu respecta obligatiile privind masurile de siguranta si prevenire
legale in caz de incendiu;

h) LOCATARUL are un comportament neadecvat si neacceptat fata de LOCATOR sau
alti Locatari sau vizitatori ai Pietei;

i) LOCATARUL nu respectd reglementirile in vigoare privind linistea si ordinea
publici.;

j) LOCATARUL nu-si indeplineste oricare dintre obligatiile rezultand din prezentul
Contract de Inchiriere sau care sunt prevazute de lege, iar aceasta incalcare continua
timp de 5 zile de la notificarea scrisa transmisa de LOCATOR LOCATARULUI,

Denumite in continuare ,Evenimente de incetare”. In cazul aparitiei vreunui
eveniment de incetare, LOCATARUL renunta la dreptul sau de a cere orice tip de
despagubiri.

14.4 Fara a aduce atingere dreptului LOCATORULUI de a aplica penalitati, in cazul
aparitiei unui EVENIMENT DE INCETARE, dupa dovada primirii notificarii scrise
de reziliere transmise de catre LOCATOR, acest Contract de Inchiriere va inceta de
plin drept, fara indeplinirea altor formalitati legale ori fara a urma vreo procedura
judecatoreasca.

14.5 In cazul incetarii din orice motiv a acestui Contract de Inchiriere, LOCATAR

obligat sa elibereze terenul, domeniul public, inchiriat si sa-1 predea LOCATORU,
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stare corespunzatoare folosintei, cu toate lucrarile de conservare si amenajare in functiune,

in termen de 5 zile de la data incetarii.

14. 6 LOCATARUL poate rezilia Contractul de Inchiriere prin transmiterea unui notificari
scrise LOCATORULUI in cazul in care LOCATORUL isi incalca de doua ori
consecutiv obligatiile sale materiale ce-i revin conform Contractului si daca aceasta
incalcare continua 5 zile dupa notificarea scrisa transmisa LOCATORULUL

14,7 In cazul in care dupa expirarea PERIOADEI Contractului de Inchiriere sau dupa

rezilierea acestuia, LOCATARUL continua sa foloseasca terenul spatiul domeniul public,

inchiriat, acest fapt va fi considerat ca ilegal si in niciun caz nu se va considera drept
extindere a PERIOADEI Contractului de Inchiriere sau drept reinnoire a acestuia sau
acceptarea ocuparii terenului. LOCATARUL declara in mod expres ca renunta la
notificarea de 30 de zile prevazuta de art. 1038 din Codul de Procedura Civila si recunoaste
caracterul de titlu executoriu al prezentului Contract, precum si dreptul LOCATORULUI
de a recurge imediat la procedura de evacuare prevazuta la Capitolul II Titlul XI din Codul
de Procedura Civila, la expirarea termenului de 5 zile. Suplimentar, LOCATARUL va plati

LOCATORULUI o penalitate ce reprezinta dublul Chiriei datorate de LOCATAR conform

ultimului an al PERIOADEI precum si orice alte sume pe care acesta le-ar fi datorat

conform Contractului, ajustate pro rata termporis pentru fiecare zi de ocupare neautorizata

a terenului, domeniul public, inchiriat. Orice alte penalitati pot fi cerute oricand de catre

LOCATOR conform prezentului Contract, in cazul in care acestea nu au fost onorate.

14.8 In caz de reziliere a contractului datorita EVENIMENTELOR DE INCETARE,
LOCATARUL este obligat sa plateasca drept penalitate contractuala urmatoarele:

a) toate sumele pe care le datoreaza conform Contractului (CHIRIE, alte plati, etc
...) pana la eliberarea terenului / spatiului comercial domeniul public, inchiriat;
b)costurile de curatenie, reparatii si renovare legate de pregatirea terenului /
spatiului comercial domeniul public, pentru inchiriere viitorilor chiriasi; si
¢) Orice alte costuri directe solicitate de LOCATOR ca rezultat al incetarii acestui
Contract.
14.9 Contractul de Inchiriere inceteaza, fara interventia instantelor judecatoresti sau alte
formalitati prealabile, prin denuntare unilaterala de catre LOCATOR (daca interesul
national sau local, justifica reintoarcerea bunului in folosinta publica), prin transmiterea
unei notificari scrise cu cel putin 7 zile lucritoare inainte de data de la care se doreste
incetarea contractului. In acest caz LOCATORUL nu va fi tinut sa plateasca nicio
despagubire LOCATARULUIL Denuntarea nu produce efecte cu privire la obligatiile
executate sau aflate in curs de executare, iar sumele scadente pana Ia data incetarii efective
a Contractului vor fi achitate in mod corespunzator.

14.10 Contractul inceteaza la disparitia dintr-o cauza de forta majora a bunului inchiriat

sau in cazul imposibilitatii obiective a Locatarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata.

14.11 1In cazul aparitiei unor masuri administrative ale Administratiei Publice Centrale sau
Locale ori a unei hotarari judecatoresti, ce vizeaza modernizarea, mutarea, demolarea,
evacuarea zonei de amplasare, sau anularea prezentului Contract, Locatarul este de
acord ca prezentul Contract sa inceteze prin simpla notificare a Locatorului, acesta
din urma fiind absolvit de orice raspundere fata de Locatar.




15) Nerespectarea Contractului si penalitati

15.1 LOCATARUL este considerat responsabil si va plati daune LOCATORULUI pentru
toate actiunile, plangerile, solicitarile, pierderile, costurile, cheltuielile, pagubele sau
obligatiile (inclusiv orice obligatie si/sau reclamatie de vatamare aduse vreunei
persoane sau deteriorarea oricarui teren sau oricarei alte proprietati) ce rezulta direct
din orice incalcare a oricaror obligatii ale LOCATARULUI conform prezentului
contract.

15.2In cazul in care orice sume datorate de LOCATAR conform prezentului Contract au
devenit scadente si au ramas neachitate integral sau partial pentru o perioada care
depaseste 5 zile lucratoare de la DATA SCADENTA, LOCATARUL este obligat sa
plateasca la cererea LOCATORULUI o penalitate de 0,5% din sumele datorate pentru
fiecare zi de intarziere, pana cand suma datorata este platita iar Cuantumul penalitatilor
poate depasi cuantumul sumelor datorate.

15.3Fara a aduce atingere dreptului LOCATORULUI de a-si exercita dreptul de reziliere a
Contractului de Inchiriere si de a aplica alte remedii prevazute de acesta in cazul
rezilierii ca urmare a EVENIMENTELOR DE INCETARE, LOCATORUL are dreptul
sa retina cu titlu de penalitate contractuala GARANTIA si orice alte sume platite
LOCATORULUI de catre LOCATAR conform Contractului.

15.4 Partile au agreat prin prezentul Contract, ca LOCATORUL nu se face resposabil fata
de LOCATAR pentru:

a) Daunele cauzate de incendiu, inundatie, furt, alta infractiune sau orice deteriorare
produse asupra dotarilor, mobilei sau stocului de marfa a LOCATARULUI neacoperite
de asigurarea sa proprie;

b) Atitudinea daunatoare a celorlalti Locatari, vizitatori, furnizori sau utilizatori;

c) Intreruperea serviciilor de furnizare a utilitatilor publice si a serviciilor comune,;

d) Atitudinea neglijenta sau de rea-credinta a unei terte persoane, care afecteaza terenul
/ spatiul comercial domeniul public, inchiriat.

15.5 In niciun caz LOCATORUL nu este responsabil pentru pierderile de profit ale

LOCATARULUI sau pentru orice alte pierderi indirecte sau daune.

16) Forti majora

16.1. Forta Majora reprezinta orice circumstanta care este independenta de vointa Partilor
si care le impiedica pe acestea sau numai pe una din Parti sa-si onoreze obligatiile
din Contractul de Inchiriere sau ce rezulta din Contractul de Inchiriere, considerandu-
se ca 0 asemenea circumstanta nu poate fi evitata in ciuda prudentei, previziunii si
efortului Partii afectate de o asemenea circumstanta. De asemenea, este agreat in mod
expres ca Forta Majora va include orice circumstanta care este independenta de
controlul LOCATORULUI si care il pune pe acesta in imposibilitatea de a furniza
serviciile datorita schimbarilor legislative sau actelor administrative de stat in
vigoare ori datorita oricaror altor intarzieri nejustificate fata de termenele legale
prevazute pentru eliberarea pentru LOCATOR a autorizatiilor de catre autoritatile
competente.

16.2. Partile vor fi exonerate de raspundere, una fata de cealalta, pentru nerespectarea
obligatiilor ce rezulta din prezentul Contract de Inchiriere datorata Fortei- Majore ,
cu exceptia cazului in care Partea impiedicata de un astfel de eveniment incélcase

obligatiile la timp) respectiva circumstanta nu s-ar fi ivit. e
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17) Nerenuntare

17.1. Nicio neexercitare sau intarziere in exercitarea oricaror drepturi ale LOCATORULUI

ce rezulta din acest Contract nu va fi considerata sau interpretata drept renuntare sau
incetare a exercitarii acestora.

18) Independenta clauzelor

18.1. In cazul in care oricare dintre clauzele acestui Contract de Inchiriere devine invalida,
neaplicabila sau ilegala, partial sau in totalitate, restul clauzelor vor ramane valabile,
neschimbate si Partile se vor intalni cat mai curand posibil si vor agrea cu buna

credinta clauza legala cea mai apropiata scopului Contractului de Inchiriere si care
are un efect economic egal.

19) Legea aplicabila. Limba

19.1Prezentul Contract de Inchiriere este guvernat de si conceput in concordanta cu legile din

Romania. O

19.2 Acest Contract de Inchiriere a fost redactat in limba romana..

20) Litigii

20.1. In caz de litigii aparute in legatura cu incheierea, executarea, suspendarea sau
incetarea prezentului contract, Partile vor rezolva conflictul pe cale amiabila. In
cazul in care solutionarea amiabila nu este posibila, respectivul conflict va fi
solutionat exclusiv de catre instantele de judecata competente de pe raza
Municipiului Bucuresti.

20.2. Orice neintelegere se va rezolva pe cale amiabila. Dacd, dupéle 10 zile de la inceperea
tratativelor de solutionar, partile nu reuisesc s resolve in mod amiabil o divergenta
contractuald, fiecare poate solicita ca neintelegerea sid se solutioneze de cétre
Instantele Judecétoresti de la sediul Locatorului.

21)Alte Clauze

211. Partile convin ca prezentul contract sa fie titlu executoriu in conditiile legii.
21.2. Orice modificare a prezentului Contract se va face prin acte aditionale la prezentul @
contract care vor fi semnate de ambele parti, in caz contrar acestea neproducand
efecte juridice.
21.3. Locatorul este de acord ca Locatarul sa isi inregistreze un punct de lucru in spatiul
inchiriat. La incetarea in orice modalitate a prezentului contract, Locatarul se obliga
sa radieze punctul de lucru de la adresa spatiului inchiriat.
21.4. Se interzice Locatarului sa desfasoare alte activitati decat cele prevazute in Contract.
21.5.0rice modificare in statutul juridic, a actului de infiintare, a sediului, etc., va trebui
anuntata in termenul limita de 15 zile calendaristice, Locatorului.

22) Comunicari

22.1. Orice comunicare dintre parti, referitoare la indeplinirea prezentului contract, trebyt€

sa fie transmisa in scris Partilor, prin posta sau catre:
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Locatar:

Locator: e-mail: patrimoniu@ ps4.ro_sau contact@ps4d.ro ; telefon 021/9441,

22.2. Urmarirea si derularea prezentului Contract se va face prin intermediul serviciilor de

specialitate din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Sectorului 4

22.3. Comunicarile intre parti se pot face si prin e-mail, cu conditia confirmarii in scris a
primirii comunicarii.

23) Acceptarea

23.1. Subsemnatul, in calitate de al Locatar al terenului / spatiului comercial domeniul
public, ce face obiectul prezentului Contract, declar ca am luat la cunostinta de informatiile
referitoare la terenul inchiriat, le-am inteles si le-am acceptat, neavand nicio pretentie fata
de ceea ce s-a constatat.

24) Documentele contractului

24.1. Prezentul Contract se completeaza cu documentele mai jos mentionate, care fac parte
integranta din acesta, respectiv:

1) Anexa nr. | - Garantia de buna executie;
2) Anexa nr. 2 - ,,Procesul verbal de predare-primire™;
3) Anexa nr. 3 - Caietul de sarcini;

Prezentul Contract a fost incheiat astazi, in 3 exemplare originale, cate unul pentru fiecare parte semnatara
si un exemplar care va fi inregistrat la organele fiscale.

LOCATOR: LOCATAR:

Consiliul Local al Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti, in calitatea sa de titular al
Dreptului de administrare al spatiului ...




Anexa nr.2 la Contractul nr

PROCES VERBAL DE PREDARE PRIMIRE

A terenului/imobil .......oooiiiiiiiiiiiiniidd in suprafagide .............c..oeie mp
amplasat in ...ooooveininininiiineninnn.

fnceheiat AStdzi ...........c..ooiiin In conformitate cu prevederile contractului de
inchiriere inregistrat sub nr...... [ intre:

D) reprezentat prin ....................... in calitate de Locator,

care preda
Si
2) reprezentatd de ... in calitate de

Locatar, care primeste in folosinta terenul / imobilul in suprafata de ........ mp, situat in

Starea in care se preda si se primeste spatiul se prezinta astfel:
a) Racordarea la reteau electrica
b) Racordarea la reteaua de apa

€) ANEIE. ... i
Am predat, Am primit,

LOCATOR LOCATAR

Reprezentat prin - Reprezentat prin

PRES A7,

SSE YA A
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