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ESthE HOTARARE

pentru aprobarea rapoartelor de evaluare privind actualizarea pretului chiriei in vederea
prelungirii contractelor de inchiriere a spatiilor comerciale din Piata Berceni-Sudului, Piata
Progresul si Complexul Comercial Agroalimentar Progresul amplasat in sos. Giurgiului nr. 94,
Sector 4, Bucuresti si modelul de act aditional

PROIECT

...............

Consiliul Local al Sectorului 4,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4 precum si Raportul de
specialitate al Directiei Autoriziri, Administrarea Pietelor si Logistica, nr. P.16.2 /149/09.08.2024;

Vazand avizul Comisiei nr. 3 — Comisia pentru protectia mediului inconjurdtor, ecologie,
salubrizare, economie circulard, mobilitate urband, gospoddrire comunald si administrarea pietelor si
avizul Comisiei nr. 6 - Comisia juridicd, de disciplind, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor
cetdfenesti, resurse umane, administrarea patrimoniului, protectia consumatorului;

Tinand cont de HCL Sector 4 nr. 148/2019 privind modul de organizare si desfasurare a licitatiilor
publice pentru inchirierea spatiilor comerciale libere din pietele si complexele agroalimentare aflate in
administrarea Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, cu modificarile si completdrile ulterioare;

Avénd in vedere prevederile art. 332-348, privind inchirierea bunurilor proprietate publicd, din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificérile si
completdrile ulterioare;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnica legislativd pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare; :

Luand in considerare Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 139 alin (3), art. 166 alin (2) lit g) si alin. (4), art. 196 alin. (1) lit. a) si
art. 197 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile
si completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1 Se aproba Rapoartele de evaluare privind actualizarea pretului chiriei in vederea prelungirii
contractelor de inchiriere ale spatiilor comerciale din Piata Berceni-Sudului, Piata Progresul si
Complexul Comercial Agroalimentar Progresul amplasat in sos. Giurgiului nr. 94, sector 4, Bucuresti,
conform Anexei nr. 1, Anexei nr. 2 si Anexei nr. 3, la prezenta hotérare.

Art. 2 Se aproba modelul actului aditional la contractul de inchiriere, conform Anexei nr. 4 la
prezenta hotarare, pentru prelungirea contractelor de inchiriere. ’



Art. 3 Se imputerniceste Primarul Sectorului 4 si semneze actele adifionale, de prelungire a
duratei inchirierii pentru o perioada ce nu poate depési durata initiald a Inchirierii, pe seama si In numele
Consiliului Local Sector 4.

Art. 4 (1) Prezenta hotarare va fi dusi la indeplinire de céitre Primarul Sectorului 4, Secretarul
General al Sectorului 4 si directiile din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Sectorului 4,
conform competentelor legale.

(2) Directia Administratie Publici prin Serviciul Tehnic Comunicare Acte Administrative

va asigura comunicarea prezentei hotarari entititilor mentionate la alin (1), precum si Institutiei
Prefectului Municipiului Bucuresti.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Robert-Alexandru STANCIU

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



TIBERIUS CORNELIU eI ,
CONSTANTIN INEXA NI

T.C.C.

Appraisal Advisor

RAPORT DE EVALUARE NR 68/EP1/2024
iNTOCMIT DE EVALUATORUL AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SCOPUL EVALUARIL:

Actualizarea pretului chiriei, in vederea prelungirii
contractului de inchiriere existent, pentru spatiul
comercial (C2/P1) in suprafata inchiriata de 185,95
mp aflat in incinta Complexului Agroalimentar
Piata Sudului din Bucuresti, str. Nitu Vasile 1, sector

4.

PROPRIETAR:
SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

UTILIZATOR:
SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

DATA EVALUARIIL: 02.08.2024

VALOAREA ACTUALIZATA
PENTRU SPATIUL COMERCIAL A FOST
DETALIATA IN SINTEZA EVALUARII

CURS BNR 02.08.2024
1 EURO =4.9753 LEI

rt de evaluare fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte
fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al

Datele, informatiile si continutul prezentului rapo
sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti

destinatarului.

BUCURESTI
AUGUST - 2024



SCRISOARE DE TRANSMITERFE
Catre,
SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
Referitor la nota de comanda comunicata de catre institutia dvs nr. P.16.2/136/31.07.2024 cu privire la

actualizarea pretului chiriei pentru spatiul comercial din incinta Complexului Agroalimentar Piata Sudului, va
aduc la cunostintd urmatoarele:

Potrivit solicitarii comunicate de catre Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti -~ Directia Autorizari, Administrare
Piete si Logistica — Serviciul Patrimoniu si Arhiva, nr. P.16.2/136/31.07.2024, am fost desemnat in vederea
actualizarii valorilor de inchiriere pentru spatiul comercial din incinta Complexului Agroalimentar Piata
Sudului din str. Nitu Vasile 1, sector 4, Bucuresti.

Scopul evaluarii este informarea utilizatorului cu privire la valorilor de inchiriere actualizate pentru spatiul
comercial din incinta Complexului Agroalimentar Piata Sudului, in vederea prelungirii contractului de
inchiriere existent.

A fost supus evaludrii intregul drept de proprietate considerat valabil, transferabil si liber de orice sarcini.

Data de referintd a evaludrii este data 02.08.2024.

Prezenta adresa este insotitd de raportul de evaluare, intocmit in conformitate cu standardele, metodologia si
recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR

TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SPECIALIZAREA: EP1 | EBM

NR. LEGITIMATIE: 18873

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: 0727 947 941

TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN E-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO

NUMAR LEGITIMATIE: 18873

. WEB: WWW.TCCLEGAL.RO
SPECIALIZAREA: EP1 | EBM
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CUPRINS

SCRISOARE DE TRANSMITERE

INTRODUCERE

Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante (Sinteza Raportului)

Certificarea evaltuatorului

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI
Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati
Scopul evaluarii

ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Tipul valorii
Data evaluarii
Docuinentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Ipoteze generale si ipoteze speciale

Tipul raportului

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Declaratia conformitatii cu SEV

Descrierea raportului de evaluare

PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare
Descrierea situatie juridice

Descrierea constructiei si a terenului

Componente non — imobiliare. Identificare si clasificare
[storicul Proprietatii subiect

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii

Analiza ofertei

Relatia dintre cerere si oferta

Concluzii privind analiza pietei specifice

EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORI

ANEXE
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EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: 0727 947 941

TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN
NUMAR LEGITIMATIE:18873
SPECIALIZAREA: EPI| EBM

E-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO

WEB: WWW.TCCLEGAL.RO




INTRODUCERE

. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL, CONCLUZIILOR IMPORTANTE

1 CLIENT SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

2 UTILIZATOR DESEMNAT SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

3 PROPRIETAR SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

4 SCOPUL EVALUARII ACTUALIZAREA PRETULUI DE INCHIRIERE PENTRU
SPATIUL COMERCIAL (C2/P1) DIN INCINTA COMPLEXULUI
AGROALIMENTAR  PIATA  SUDULUI IN VEDEREA
PRELUNGIRII CONTRACTULUI DE INCHIRIERE EXISTENT.

5 TIPUL VALORIIL CHIRIA DE PIATA

6 DATA EVALUARII 02.08.2024

7 EVALUATOR EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRUL TITULAR ANEVAR,

CONSTANTIN CORNELIU TIBERIUS
8 TIP PROPRIETATE SPATIU COMERCIAL

9 | AMPLASAREA IMOBILULUI

Str. Nitu Vasile 1, sector 4, Bucuresti

{ 10 SUPRAFATA IMOBILULUI

S inchiriabila; 185,95 mp

11| CURS EURO CONFORM BNR
DIN DATA DE 02.08.2024

1 EURO =4.9753 RON

12 OBSERVATII

Potrivit HCGMB 426/26.07.2018, valoarea chiriilor pentru spatiile
conexe spatiilor comerciale, (camera depozitare; camera frigorifica;
camera frigidere; camera procesare; depozit de zi; zona preparare;
vestiar; grup sanitar + dus) reprezinta 50% din valoarea chiriilor
estimate pentru spatiile comerciale

13 | VALOARE CHIRIE ACTUALA
(EURO)
14 | VALOARE CHIRIE ESTIMATA
(EURO)

EUR: 5.578,50

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

NUMAR LEGITIMATIE: 18873
SPECIALIZAREA: EPI| EBM

TEL: 0727 947 941
E-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO

WEB: WWW.TCCLEGAL.RO




7 CERTIFICAREA EVALUATORULUL

Referitor la nota de comanda comunicata de catre institutia dvs ar. P.16.2/136/31.07.2024 cu privire la
actualizarea valorilor de inchiriere pentru spatiul comercial din incinta Complexului Agroalimentar Piata
Sudului, subsemnatul TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN, membru titular ANEVAR, avand numarul de
legitimatie 18873, imi asum raspunderea privind continutul prezentului raport de evaluare numai fatd de client
si de utilizatorul desemnat si certific in cunostinta de cauza si cu bund credinta, faptul ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport de evaluare sunt reale $1 corecte.

Analizele, opiniile si concluziile raportate in prezentul raport de evaluare se limiteazd numai la ipotezele
generale si speciale mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile subsemnatei, personale, impartiale si
nepartinitoare si sunt in concordanta cu Standardele de Evalure si cu respectarea Codului de etica al profesiei de
evaluator autorizat.

Raportul de evaluare a fost intocmit conform informatiitor si documentelor primite din partea proprietarului st
din informatiile obfinute in urma inspectiei, iar evaluatorul nu se face raspunzator in situatia in care apar si alte
informatii care nu i-au fost comunicate in cadrul acestei proceduri.

Mentionez faptul ¢i nu mi-a fost acordatd asistentd profesionala de cétre alte persoane, cu privire la intocmirea
prezentului raport de evaluare.

Nu am nici un interes actual sau de perspectivé referitor la bunurile ce fac obiectul evaludrii si nu am nici un
interes personal fata de vreuna din partile implicate.

Nu sunt influenfat de nicio constrangere legata de bunurile evaluate in raportul de evaluare sau de partile
implicate in aceastd activitate de evaluare,

Implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a
unor rezultate predeterminate.

Detin cunostintele necesare pentru intocmirea, in mod competent, a prezentului raport de evaluare.
Pentru realizarea prezentului raport nu am primit asisten{d din partea altor persoane nesemnatare ale certificarii.

Prezentul raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de catre unul din membrii
autorizati special (acreditati pentru bunuri imobile) in acest sens.

La data prezentului raport, subsemnatul sunt membru titular ANEVAR, avand nr. de legitimatie 18873 si
asigurare profesionala in cuantum de 500.000 euro.

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR

TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SPECIALIZAREA: EPI| EBM

NR. LEGITIMATIE: 18873

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: 0727 947 941
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN E£-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO
NUMAR LEGITIMATIE: 18873
WEB: WWW.TCCLEGAL.RO

SPECIALIZAREA: EPI | EBM




_ TERMENII DE REFERINTA Al EVALURIL

CIDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUIL

Subsemnatul, Constantin Corneliu Tiberius, absolvent al Facultatii de Drept si al Studiilor de Master din cadrul
Academiei de Politie, Practician in Insolventa Membru UNPIR si Evaluator Autorizat Membru Titular
ANEVAR cu numarul de legitimatie 18873, declar faptul ca sunt membru ANEVAR din data de 25.06.2018
precum si faptul ca detin cunostintele necesare pentru intocmirea, in mod competent, a prezentului raport de
evaluare.

. IDENTIFICAREA CLIENTULUISI A ORICAROR UTILIZATORI DESEMNATI

Clientul i utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.

IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE PROPRIETATE
EVALUATE

Proprictatea imobiliard supusd evaludrii este compusd din spatiu comercial (C2 / Pl) situat in incinta
Complexului Agroalimentar Piata Sudului, astfel cum a fost mentionat in sinteza evaluarii.

. SCOPUL EVALUARII

Scopul prezentului raport de evaluare este reprezentat de informarea utilizatorului cu privire la valorile
actualizate ale chiriilor de piata pentru spatiul comercial inchiriat situat in incinta Complexului Agroalimentar
Piata Sudului, in vederea prelungirii contractului de inchiriere existent.

Prezentul raport de evaluare nu va fi utilizat pentru alte scopuri sau in afara contextului prezentat.

TIPUL VALORIL MONEDA VALORI

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de cumpdritorii i vanzdtorii
unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpdrare. Valoarea nu reprezinti o suma exacta, ci cel mai probabil
pret care va fi platit pentru bunuri si servicii, la o anumitd datd, in conformitate cu o anumitd definitie a tipului
valorii.

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere.

Tipul valorii estimate este chiria de piata asa cum este definita in cadrul SEV 104 — Tipuri ale valorii.

Potrivit solicitarii utilizatorului, moneda in care se va exprima valoarea din prezentul raport este in EURO.

DATA EVALUARIL DATA RAPORTULUI DE EVALUARE

Data evaluirii este data la care sunt valabile opiniile si concluziile privind valoarea estimata in prezentul raport
si este data de 02.08.2024.

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, continand toate partile specificate in SEV 103 -
Raportarea evaluarii.

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: 0727 947 941
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN E-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO
NUMAR LEGITIMATIE: 18873

) WEB: WWW.TCCLEGAL.RO
SPECIALIZAREA: EPI{ EBM




7.

v

NATURA ST AMPLOAREA ACTIVITATIT EVALUATORULUT SI ORICARE LIMITARL ALE
ACESTORA

in vederea intoemirii analizelor, opiniilor st a concluziilor din prezentul raport de evaluare, au fost utilizate
informatiile primite din partea utilizatorului, la data evaluarii, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor
informatii de care si nu se fi avut cunostiinta.

NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE DE CATRE EVALUATOR

Pentru elaborarea prezentului vaport de evaluare am avut la dispozitie urmdtoarele documente comunicate de
catre utilizator, respectiv:

HCGMB 426/26.07.2018.
HGMB 105/27.04.2021 si anexa nr 1.
Lista si Schitele spatiilor comerciale subiect impreuna cu Nota de Comanda.

Ca sursa suplimentara au fost analizate:

Rapoarte de piajd publicate de companiile imobiliare.

 Articole de presi cu privire la aspectele economice, piata imobiliara (www.zf.ro, www.money.ro,

WWW .zZiare.com, www . hotnews.ro, www.wall-street.ro, www.aibi.ro, www.statista.com/statistics,
http://revistabiz.ro §i alte asemenea).

Site-uri de specialitate privind piata imobiliard (imobiliare.ro, lajumate.ro, olx.ro §i alte asemenea).
IPOTEZE SEMNIFICATVE SI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

IPOTEZE SEMNIFICATIVE

Prezentul raport de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intomirii
sale.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Nici prezentul raport de evaluare si nici parti ale sale nu vor fi publicate sau mediatizate fard acordul prealabil
al evaluatorului.

in vederea intocmirii analizelor, opiniilor si a concluziilor din prezentul raport de evaluare, au fost utilizate
toate informatiile avute la dispozifie despre bunurile subiect, la data evaludrii, neexcluzand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care s nu se fi avut cunosgtiinta.

Din informatiile obtinute, nu existd nici un indiciu cu privire la existenta unor contaminari naturale sau chimice
care afecteaza valoarea proprietatii evaluate. Nu existd informatii despre existenta unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminatiilor sau materialelor periculoase si nici nu au fost efectuate investigatii special in acest
sens. Daci se va stabili ulterior faptul cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuare valorii de piafd a imobilului subiect.

Se presupune faptul cd amplasamentul este in deplina concordantd cu toate reglementarile locale privind mediul
inconjuritor in afara cazurilor cAnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport.

Se presupune ci nu exista condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau structurii modulelor
(partilor ascunse) care s influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

Informatiile furnizate de cdtre terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru acuratetea
lor.

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: 0727 947 941
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN E-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO
NUMAR LEGITIMATIE: 18873
WEB: WWW.TCCLEGAL.RO

SPECIALIZAREA: EPL| EBM




10.

1.

12.

13.

Aspectele juridice se hazeazid exclisiv pe informatitle s documentele furnizate de personcle mennonate mat sts
st au fost prezentate fard a se intreprinde verificdnn sau mvestgais suplimentare. Proprictatea imobihara se
evalueazd pe baza premiset cd aceasta se afld in poseste legald (tithul de proprictate este valabil) st responsabitd

IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Avand in vedere Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 105/27.04.2021, respectiv
HCGMB 426/26.07.2018 prin care au fost stabilite valorile pentru inchirierea bunurilor similare, estimarea
valorii chiriei de piata pentru bunurile subiect va tine cont si de aceste documente.

TIPUL RAPORTULUI

Conform SEV 103 Raportare, forma prezentului raport de evaluare a fost convenita cu toate partile implicate a
f1 una scrisa.

RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza informaiilor furnizate de citre utilizator, corectitudinea si precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Prezentul raport de evaluare este destinat scopului §i
destinatarului precizat. Raportul este confidential strict pentru client si destinatar, iar evaluatoru! nu accepta
nicio responsabilitate fatd de o tertd persoana, in nici o circumstanta.

Intrarea in posesia unei copii a prezentului raport de evaluare nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultantd sau sd depunad marturie in
instan{a relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice, de la data intocmirii sale.
Daci aceste conditii se vor modifica, concluziile raportului de evaluare isi vor pierde valabilitatea.

Nici prezentul raport de evaluare i nici parti ale sale nu vor fi publicate sau mediatizate fird acordul prealabil
al evaluatorului.

DECLARATIA CONFORMITATII CU SEV

Subsemnatul certific in cunostiinti de cauza ca la elaborarea prezentului raport au fost respectate Standardele
de Evaluare a Bunurilor adoptate si publicate de citre ANEVAR, editia 2022 si Codul de etica al profesiei de
evaluator adoptat si publicat de ANEVAR, in mod special cu respectarea urmitoarelor Standarde de Evaluare
(SEV) si Ghiduri de Evaluare (GEV):

SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general); SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101); SEV
102 - Documentare si conformare (IVS 102); SEV 103 - Raportare (IVS 103); SEV 104 — Tipuri ale valorit
(IVS 104); SEV 105 — Abordari i metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi asupra proprieta{ii imobiliare (IVS
400); GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile.

DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

Prezentul Raport de Evaluare este unul de tip narativ, detaliat si cuprinde descrirea datelor, faptelor si analizelor
pe care evaluatoru! le detine la data intocmirii acestuia, respectiv la data de 02.08.2024.

Etapele parcurse pentru elaboararea prezentului raport de evaluare au fost urmatoarele:

Documentarea, pe baza informatiilor si a documentelor receptionate.

Stabilirea limitelor si a ipotezelor care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare.
Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii.
Analiza pietei, a cererii §i ofertei, a pietei specifice proprietdii subiect.

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: 0727 947 941
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN
NUMAR LEGITIMATIE: 18873

E-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO

| WEB: WWW.TCCLEGAL.RO
SPECIALIZAREA: EPI| EBM




__PREZENTAREA DATELOR

I. DATE DESPRE ARIA DE I’IA'[';\, ORAS, VECINATATIE ST LOCALIZARE

In cadrul analizei pietei imobiliare, precum si a faptul ca, Complexul Agroalimentar Piata Sudului se afla situat
in Bucuresti, str. Nitu Vasile 1, sector 4, am considerat aria pietei zona cuprinsa intre limitele Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti in conformitate cu Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr.
143/2003 privind reglementarile urbanistice de incadrare pe zone si categorii de folosintd a teritoriului
Municipiului Bucuresti, pentru anul 2004 prin aplicarea prevederilor O.G. nr. 36/2022, a H.G. nr. 1278/2002, a
1L.G. nr. 149/2003, a O.U.G. nr. 12/2003 st a H.C.G.M.B. nr. 301/2002, asttel:

7ZONA A - REPREZENTATA GRAFIC IN CULOAREA ROSIE

Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

O fasie de 400 m latime de-a lungul malului drept al Raului Dambovita, de la sos. Mihai Bravu pana la 100 m
est de soseaua Vitan Barzesti.

Fasia cuprinsa intre Calea Vacaresti si limita cuvei Lacului Vacaresti, de la 400 m de malul drept al Raului
Dambovita pana la prelungirea limitei de vest a cimitirului Caramidarii de Jos.

Limita vestica a cimitirului de la limita vestica a cimitirului Caramidarii de Jos pana la limita de 200 m de str.
Sergent Nitu Vasile.

Fasie de 200 m la str. Sergent Nitu Vasile, de la prelungirea limitei sudice a cimitirului de la Soseaua Oltenitei.

Soseaua Oltenitei, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la 200 m de
str. Sergent Nitu Vasile pana la str. Sura Mare.

Str. Sura Mare, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la sos.
Oltenitei la limita administrativa a sectorului.

Limita administrativa a sectorului, de la str. Sura Mare pana la intersectia cu $os Mihai Bravu.
ZONA B -~ REPREZENTATA GRAFIC IN CULOAREA PORTOCALIU
Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Fagie de 400 m latime de-a lungut rnalului drept al Raului Dambovifa, de la 100 m est de Sos. Vitan - Barzesti
pand in dreptul Str. Releului.

O fasie de 100 m, pe partea estica a Sos. Vitan - Bérzesti, de la limita sudicd a zonei A (Splaiul Unirii) pana la
intersectia cu Sos. Oltenitei.

Sos. Oltenitei, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacenta arterei, de la Sos. Vitan-
Barzesti pAna la limita administrativa.

Str. Cpt. Eremia Popescu, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei, de la
Sos. Oltenitei pana la Sos. Bercent.
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Sos. Bercent. numere pare st impate, inchisiv proprictitife care an o lard adiacentd arterer de ta S Opt
remia Popescu pand la B-dul Mctalurgien Sos Bereent, numere pare, de la B-dul Mctalurgier pand la Drum
Dealu Floreni: Drum Dealu Floveni, de la Sos. Beveeni pand la C F. Industriald.

De la intersectia Drum Dealu Floreni cu C F. industriald pana la intersectia Drum Dealu Crucii cu Str. Dumitru
Brumarescu.

Drum Dealu Crucii, Drum Dealu Bradului, Str. Dumitru Brumérescu pand la Drum Dealu Bradului.

Drum Dealu Bradului, numere pare si impare, inclusiv proprietafile care au o lawrd adiacentd arterei, de la
Drum Dealu Crucii pana la B-dul Metalurgiei.

B-dul Metalurgiei, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei de la Drum
Dealu Bradului pana la Sos. Bercen.

Str. Turnu Magurele, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenta arterei, de la Sos.
Berceni pana la Intr. Binelui.

Intr. Binelui, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o latura adiacentd arterei, de la Str. Turnu
Magurele pina la Drum Binelui.

Drum Binelui, numere pare i impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la Intr. Binelui
pana la B-dul Metalurgiei.

B-dul Metalurgiei, numere impare, de la Drum Binelui pand la Drum Dealu Bradului; B-dul Metalurgiei,
numere pare, de la Drum Dealu Bradului.

Str. Turnu Magurele, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la B-dul
Metalurgiei pana la Str. Luica.

Str. Luica, numere pare si impare, inclusiv proprietétile care au o latura adiacentd arterei;

Sos. Giurgiului, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacenta arterei, de la Str. Luica
pani la limita sudica administrativa.

Sos. Giurgiului, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Luica
pand la Drum Gazarului.

Sos. Giurgiului, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Luica
pana la Str. Sura Mare.

Drum Gizarului, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenta arterei, de la Sos.
Giurgiului pana la Str. Impdratul Traian.

Str. Imparatul Traian, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacenta arterei, de la Drum
Gazarului pana la Str. Pictor Stefan Dumitrescu.

Str. Pictor Stefan Dumitrescu, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenta arterei, de
la Str. imparatul Traian pana la Sos. Giurgiulul.

Str. Sura Mare, exclusiv, de la Sos. Giurgiului pana la Sos. Oltenitei, Sos. Oltenitei, exclusiv, de la Str. Sura
Mare pin la limita de 200 m fatd de Str. Serg. Niu Vasile.
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Fasie de 200 m Lo Ste Nite Vasile de o Soxo Olteniter pand la preluneirea faturn sadiee o amtirntu
Cavamidarn de Jos.

Prelungirea laturii sudice a cimitivului Cardnidarii de Jos de la 200 m de Str. Serg, Nitu Vastle pand la hmita
vestica a cimitirului.

Limita vestica a cimitirului Caramidarii de Jos pand la limita cuvei L.acului Vacaresti.

Fasie de 100 m masuratd de la limita cuvei lacului Vacaresti, de la Sos. Oltenitei pand la 500 m de malul drept
al Rauluw Dambovita.

Fasie de 100 m misuratd de la limita sudicd a zonei A (malul drept al Raului Dambovita) din limita estice a
zonei B de la Calea Vacaresti pand la 200 m de Sos. Vitan - Bérzesti.

Fasie de 200 m masurata spre vest de Calea Vitan - Barzesti, de la 500 m de malul drept al Raului Dambovita
pani la limita sudica a cuvei lacului Vacaresti.

Limita sudica a cuvei lacului Vacaresti (paraleld cu Sos.Oltenitet).

ZONA C - REPREZENTATA GRAFIC IN CULOAREA GALBEN
Delimitati prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Limita sudica a zonei B (la 500 m de Splaiul Unirii).

Limita esticd a zonei B a Sos. Vitan — Barzesti.

Limita nordicd a zonei B a Sos. Oltenifei.

Limita vestica a zonei B a Caii Vacaresti.

Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Splaiul Unirii (limita sector) de la Str. Releului pana la limita administrativa.
Limita administrativa pand la $os. Oltenitei.

Sos. Oltenitei, exclusiv, de la limita administrativa pand la limita estica a zonei B de la Sos. Vitan Barzesti.

Limita esticd a zonei B (Sos. Vitan- Barzesti), de la Sos. Oltenitei pana fa limita sudicd a zonei B de la Splaiul
Unitrii.

Limita sudicd a zonei B a Splaiul Unirii de la limita zonei A pana la prelungirea Str. Releului.
Prelungirea Str. Releului pana in Splaiul Uniri (limita sector).

Delimitati prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Sos. Oltenitei, exclusiv, de la Str. Cpt. Eremia Popescu pana la limita administrativa.

Limita administrativa de la Sos. Oltenitei pana la Sos. Berceni.
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Sos Rerceni. exclusiv, de 1a B-dul Metalurgie pand Ta S CptBremin Popescu

Str. Cpt. Eremia Popescu, exclusiy.

Delimitata prim teritoriul cuprins intre artercle de circulatie:

Sos. Berceni, exclusiv, de la Str. Turnu Magurele pana la B-dul Metalurgiei (latura sudicd).
B-dul Metalurgiei, exclusiv, de fa Sos. Berceni pand la Drum Binelui.

Drum Binelui, exclusiv, de la B-dul Metalurgiei pind la Intr. Binelui.

Intr. Binelui, exclusiv, de la Intr. Binelui pand la Str. Turnu Magurele.

Str. Turnu Magurele, exclusiv, de la Intr. Bineluivpéné la Sos. Berceni.

Delimitati prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

B-dul Metalurgiei, exclusiv, de la B-dul Metalurgiei pana la Drum Binelui.

Drum Binelui, numere pare si impare, inclusiv propriettile care au o laturd adiacenta arterei, de la B-dul
Metalurgiei pand la Str. Aurel Persu.

Str. Aurel Persu, numere pare $i impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacentd arterei, de la Drum
Binelui pana la Str. Odei.

Str. Odei, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacenta arterei, de la Str. Aurel Persu
pani la Str. Tudor Gociu.

Str. Tudor Gociu, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacenta arterei, de la Str. Odei
pana la Str. Actiunii.

Str. Actiunii, numere pare §i impare, inclusiv proprietdtile care au o laturd adiacenta arterei, de la Str. Tudor
Gociu pani la Intr. Actiunii.

Intr. Actiunii, numere pare §i impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la Str. Actiunii
pand la Drum Bercenarului.

Limita administrativd, de la Drum Bercenarului pand la Jos. Giurgiului.

Sos. Giurgiului exclusiv, de la limita administrativd pana la Str. Luica;

Str. Luica - Str. Turnu Magurele, exclusiv, de la Sos. Giurgiului pani la B-dul Metalurgiei.
Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Str. Pictor Stefan Dimitrescu, exclusiv, de la Jos. Giurgiului pana la Str. Imparatul Traian.
Str. imparatul Train, exclusiv, de la Str. Pictor Stefan Dimitrescu pana la Drum Gazarului.
Drum Gazarului, exclusiv, de la Str. fmparatul Traian pand la Sos. Giurgiului.

Sos. Giurgiului, exclusiv, de la Drum Gazarului pand la Str. Pictor Stefan Dimitrescu.

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: 0727 947 941
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN
NUMAR LEGITIMATIE: 18873

E-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO

. WEB: WWW.TCCLEGAL.RO
SPECIALIZAREA: EPL| EBM




Delimitatd prin teritoriul cupring intre arterele de circulatic:

Fasie 100 m la Drum Deal Florent, de fa Sos. Bereem pand la C.F. industriala.

Fasie 100 m de la limita zonci B de Ja Drum Dealu Floreni pana la Drum Dealu Crucit.

Fasie 100 m de la zona B de la Drum Dealu Crucii pana la Drum Binelut.

Piata Covasna este situata in Bucuresti, str. Covasna nr. 3, sector 4, teritoriu cuprins in Zona B, a sectorului 4.
De asemenea, in aproprierea Pietei Covasna se afla numeroase statii de autobuze din reteaua STB.

Zona in care este amplasat Complexul Comercial Progresul, este o zona rezidentiala, cu blocuri de locuinte si
constructii rezindetiale unifamiliale construite atat inainte de anii 1990 cat si mai recente.

In zona se mai afla si institutii de invatamant precum gradinite, scoli, licee dar si institutii publice si de cult,
cabinete medicale si institutii bancare iar Cladirea de birouri din cadrul City Mall si statia de metrou Eroii
Revolutiei se afla la aproximativ 1,3 km distanta de mers pe jos.

In zona exista, retele de curent, apa, canalizare, gaze, internet + TV si termoficare.

Traficul pietonal este intens in zona, avand in vedere faptul ca, Complexul Comercial Progresul este amplasat in
planul secund fata de strada principala, in vecinatatea statiei de tramvai Progresul si in zona rezidentiala.
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REGLEMENTARI URBANISTICE DE
ZONARE FISCALA A TERITORIULUI
MUNICIPIULUI BUCURESTI
PENTRU ANUL 2004

SECTOR 4
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Hotararea C el t ol 1] nr.
reeves § 2100s08.2003 cu privira In 9! !
“lncﬂmopm‘ﬂcuwomkwlmm
Municipiulul Bucurest), pentru enul 2004", pontru

ANEXA F

La HCGMB nr. ..... /... mal 2003

ZONA A
ZONA B

ZONAC

ZONAD

a4 s TR AT
IR T AL T ran Wi b a e et R o

aplicares p riles OO nr. 2, = HO we. 1278/2002
o} & HCOMB nr. 30472002, “
i ritor din categoriliie extravilan ~ T v

In intravitan, conform PUG aprobat, me parmite

demarcares unel limite definitive & toritoriutul intravian;
[ itk e, =41* gl *1” se face

contorm preclanriior din Anexa A,

- LIMITA DE SECTOR

LIMITA TERITORIULUI

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: 0727 947 941
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN X
E-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO
NUMAR LEGITIMATIE:18873

SPECIALIZAREA: EPI| EBM WEB: WWW.TCCLEGAL RO




IMOBIL SUBIECT

CReropoitul
sirternatonal
Aure] Viaioy

in :

pomiresti-Vale

- JUDETUL LFOV
. ™ pranastirea Cemt
; gy e ’ e, ;
_«:Bucuresti. . 5,
' Sl wsine ’ y : i B . :. Cernica

S Caldararu -
Ao # ot
Gételu Manaolache

A *

A
Bragadiry

e
[

srodromul
Clincani

4 L

-

2,

BERCEN], L

ALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN LEGAL.RO

NUMAR LEGITIMATIE: 18873
'LEGAL.RO

SPECIALIZAREA: EP1| EBM




IMOBIL SUBIECT

&
5

&

i3

el
o
£
o

Q
il
52
£
3

“, By

i

* Srrada PEduion :

eplesare CZ:@;;\@
« {Bercers)

|y ScoaiaGinaziala
4 Numarul 86 Lo L f
L Rezcnaniel | K i TR g : g MR . 3 = ; o
P ; . . % e Punct de recoltare
c 5 REGINA MARIA Bercenis

Bu!nix/a i Tei J

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU AN T 0727 947 941

TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN
NUMAR LEGITIMATIE: 18873
WEB: WWW.TCCLEGAL.RO

E-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO

SPECIALIZAREA: EP1| EBM




3

P

Conform informatitlor puse la dispozitia evaluatorului dreptul de proprictate asupra imobilutui subiect
reprezentat de Prata Progresulul este detinut de catre Sectorul 4 al Primiarier Bucurest.

DESCRIEREASITUATIETJURIDICE

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI 81 A TERENULUI

Potrivit informatiilor detinute de catre evaluator pana la data intocmirii prezentului raport de evaluare, Piata
Agroalimentara Piata Sudului a fost data in folosinta in anul 2020, avand un numar de 4 corpuri.

Corpul din care face parte spatiul comercial subiect (C2/P1) este corpul C2 ce are o suprafata construita de
834,72 mp, acoperis in sistem de bolti intersectate din beton armat si perete cortina din profil de otel. Peretii de

compartimentare sunt din zidarie cu samburi din beton armat si gips carton, pe structura metalica cu saltele de
vata minerala.

Imobilul a fost identificat intr-o stare buna si dispune de finisaje exterioare din panouri termoizolante cu miez
din vata minerala si fata exterioara din tabla prevopsita, instalatie electrica, sanitara si de incalzire iar tamplaria
este din aluminiu cu geam duplex laminat securizat.

Terenul pe care este construit Complexul Agroalimentar Piata Sudului este in suprafata de 10.610 mp si se afla
situat in zona Berceni, la intersectia Strazii Nitu Vasile cu Soseaua Berceni, in partea de sud a Centrului
Comercial Big Berceni.

COMPONENTE NON-IMOBILIARE. IDENTIFICARE $1 CLASIFICARE

in cadrul prezentului raport de evaluare nu au fost identificate componente non-imobiliare.

ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

Dreptul de proprietate asupra imobilelor subiect este detinut de catre Sectorul 4 al Primiariei Bucuresti si nu
exista informatii despre proprietarii anteriori.

ANALIZA PIETEI

ANALIZA CERERII

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri cum sunt
banit.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale.

Caracteristicile pietei imobiliare sunt:

Este dependenta de nivelul veniturilor si stabilitatea acestora.

Fiecare proprietate imobiliara este unica, beneficiind de un amplasament fix.

Nivelul pretului este influentat de tipul de finantare oferit de banci, dobanzile practicate de acestea, durata

rambursarii creditelor si marimea avansului, decalaj de timp intre cerere si oferta, fapt ce necesita un timp
relativ lung de expunere la vanzare.
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Peste 6096 din suprafaga totald de retnt modern din Romania este concentratd in primele T mary ormse. cu peste
200.000 de locuttort, conform unui raport al unci firme de consultantd imobihard.

In prezent, Rondnia are un stoe total de retatl modern de peste 4.3 milioane de metri pawagi, din care mar mult
de 2.7 milioane de metri patrafi mall-uri, iar restul in principal parcuri de retail.

"Incepand cu prima jumatate a anului trecut, cresterea reald a salariilor, adica diferenga dintre cresterea salariilor
si cea a prefurilor, a revenit in teritoriu pozitiv. Pand la sfarsitul lui 2023, cregterea salariilor de aproximativ 9%
in termeni reali era deja comparabild cu nivelurile de dinaintea pandemiei, ceea ce a avut un impact pozitiv
asupra pietei i a increderii consumatorilor si, prin urmare, asupra rezultatelor retailerilor $i a cererii de pe piata
de retail in general",

Potrivit acesteia, 2023 a fost un alt an bun atit pentru retaileri, cat si pentru proprietari.

"Pornind de la datele Eurostat, Romania oferd unele dintre cele mai mari marje de profit din UE pentru o
varietate de tipuri de bunuri, de la imbracaminte, la incalfdminte, la jucarii si produse farmaceutice. In timp ce
costul riscului este si el la un nivel mai ridicat decat in alte {ari, iar acest lucru poate avea, de exemplu,
consecinte asupra rezultatului final atunci cdnd se contracteazd un imprumut, totusi consideram aceste rezultate
pozitive o confirmare a unei piete inca insuficient acoperite din punct de vedere al schemelor de retail si o pia(a
care mai poate primi noi jucatori”.

Totusi, consultantii Colliers noteazd ca, desi sentimentul general este bun in randul participantilor de pe piafa,
de la clienti si retaileri pana la proprietari, consumatorii au devenit §i ei mai atenti, asa cum se intdmpld de
obicei in perioadele de incertitudini accentuate, mulfi reorientandu-se cétre produse cu preturi mai accesibile

"Dupi ani de cresteri puternice ale prefurilor, discounterii au continuat sa aiba performante bune in 2023 si ne
asteptdm sa isi men{ind aceastd dinamica favorabild si in viitor", se mai precizeaza in raport.

Alifel, randamentele pe care piata locala le oferd retailerilor, impreuna cu revenirea rapidd a sectorului de retail

dupa pandemie, una dintre cele mai rapide reveniri din UE, au repus Romania pe radarul retailerilor
internationali.

Piata este atractivd pentru o multitudine de segmente, ceea ce inseamnd ca noi branduri ar trebui sa isi facd in
continuare loc in Romania, de la imbricidminte, la alimente, la incalfaminte, accesorii sau decoratiuni, noteaza
consultan{ii imobiliari.

in ceea ce priveste gradul de ocupare, centrele comerciale dominante i parcurile de retail bine pozifionate isi
pastreaza nivelul ridicat de inchiriere, iar proiectele nou livrate sunt in general bine primite de piaa. Referitor la
chirii, desi vanzarile au incetinit, consultantii Colliers puncteaza faptul ca vanzarile raman considerabil peste
nivelurile de dinaintea pandemiei

Consultantii Colliers anticipeazd o evolutie favorabild pe termen mediu si pentru consumatori. Pe de o parte, se
asteapta ca inflagia sd continue sa scada, dupd ce a incheiat anul 2023 1a 6,6%, si ar trebui sa reintre in intervalul
{intd al bancii centrale de 1,5-3,5% pana la sfargitul anului viitor (daca politica fiscala o permite).

“Intre timp, activitatea economicd ar urma sd accelereze, ceea ce ar trebui sd insemne crearea de locuri de
munca, iar acest lucru, la randul sdu, ii va determina pe angajatori s plateasca salarii mai mari pe o piafd a
fortei de munca relativ restransa. La modul general, consultantii Colliers se agteaptd la o accelerare a vanzarilor
de retail in 2024-2025 comparativ cu 2023", arata studiul.
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Conforn sursei citate, anul 2003 5o incheiat cu unul dintre cele man bune vezubare din 2011 incoace in ceea ce
priveste livrarile de noi protecte de retatl, addugand aproximaty 220.000 de metrn patragt la suprataga totald de
vetail. mai mult decat dublu comparativ cu ultimii dot ani, aratd raportul de piad anual publicat de Colliers.

"Atat pentru retaileri, cat si pentru proprietarii de centre comerciale, 2023 a fost, de asemenea, inca un an bun
pentru vanziri, iar nivelul de profitabilitate din Romania continua sa fie unul dintre cele mai ridicate din
Uniunea Europeani. In paralel, consultantii Colliers observa un interes din ce in ce mai mare al dezvoltatorilor

catre proiecte de tip mall sau cu destinatie mixt, de mari dimensiuni, in urmatorii ani", se men{ioneaza in
raport.

Consultantii sus{in ca, in general, distribu{ia aratd mult mai echilibrata decat in trecutul apropiat, noile proiecte
vizand atdt orasele mari, inclusiv Bucurestiul, cat si oragele mai mici, care continud sd fie in prima linie a
expansiunii retailerilor,

hitps://www.zf ro/constructii-imobiliare/stocul-spatii-reta l-modern-romania-depasit-4-3-mil-peste-60-
22280140

. ANALIZA OFERTEI

in urma analizei de piata, respectiv in urma analizarii studiilor de piata efectuate de catre experti si regasite in
revista Valoarea, pretul pentru inchirierea spatiilor comerciale poate varia mult, in functie de zona in care acesta
este amplasat, respectiv in functie de dimensiunea spatiului ce urmareaza a fi inchiriat si de amplasarea acestuia
in cadrul complexului (aproximativ intre 15 EUR - 20 EUR/mp, potrivit DARIAN DRS si pana la 80 euro / mp
potrivit Colliers.

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau
inchiriere la diferite prefuri, pe o piata datd, intr-o anumita perioada de timp.

Oferta Ia un anumit bun, la un anumit pret, la un anumit moment i anume loc, indica raritatea relativa a acelui
bun, care este factor de bazi a valorii.

RELATIA DINTRE CERERE $I OFERTA

La data evaludrii si avand in vedere contextul economic actul, putem aprecia ca piata specifica bunurilor subiect
este o piata a cumparatorului / chiriasului, oferta fiind mai mare decat cererea, motiv pentru care exista o marja
de negociere mare pentru inchirierea spatiilor comerciale.

. CONCLUZII PRIVIND ANALIZA PIETEL SPECIFICE

Analizand piata specifici am ajuns la concluzia cd existd oferte active pentru tipul de proprietate evaluat,
intervalul de preturi pentru spatiile comerciale similare este situat intre 9 €/mp- 80 €/mp, in functie de suprafata,
dotari, finisaje, amplsare, costuti de intretinere si conditii de inchiriere.

EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

Proprietatea ce face obiectul raportului de evaluare este compusa din spatiul cu destinatie comerciala situat in
incinta Complexului Agroalimentar Piata Sudului.

Potrivit Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 SEV 104 — Tipuri ale Valorii, la calculul chiriei de piata,
evaluatorul trebuie sa ia in considerare urmatoarele:
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In ceca ve priveste chiria de pratd aferentd unnt contract de inchiriere, termenii st clanzele deiachinere

stiputati{te) in acel contract sunt considerati(te) a fi adecvati(te), cu condiia sd nu tie degalitle) sau contrari{re)
cadrului general de reglementare, si

In ceea ce priveste chiria de piata care nu este stipulatd intr- un contract de inchiriere, termenii §i clauzele
presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de reguld convenita pe piatd pentru acel
tip de proprietate, la data evaludrii, intre participantii de pe piaga.

In abordarea prin comparatie directa, evaluatorul formuleaza o opinie asupra valorii in urma analizei unor
proprictali si compararii acestora cu proprietatea in cauza. Tehnicile analizei comparative applicate in abordarea
prin comparative directa sunt fundamentale in cadrul procesului de evaluare. Estimarile referitoare la chiria de
piata, cheltuielile, valoarea terenului, cost, depreciere si alti parametrii ai valorii pot fi utilizate in alte abordari
ale evalurii utilizand tehnici comparative similare.

In analiza comparative, se pot utiliza atat corectiile cantitative cat si cele calitative dar nu concomitant. In
general corectiile cantitative sunt facute inainte de efectuarea celor calitative.

Evaluarea chiriilor de piata s-a realizat prin analiza comparatiei relative, folosind datele de piata disponibile
despre inchirierea centrelor si a parcurilor comerciale din Bucuresti.

Pe pietele spatiilor comerciale, chiriile practicate sunt lunare si se exprima in Euro / mp.

Asadar, in aplicarea acestei metode au fost colectate, analizate, comparate §i ajustate oferte de inchiriere privind
bunuri similare disponibile pe piata specificd in vederea estimrii valorii chirieri de piata inclusiv taxele
stabilite prin cele doua HCGMB mai sus mentionate.

Evaluarea chiriilor de piata s-a realizat prin analiza comparatiei relative, folosind datele de piata disponibile
despre inchirierea centrelor si a parcurilor comerciale din Bucuresti, similare cu Complexul Comercial
Progresul.

De asemenea, tinand cont de scopul evaluarii precum si de informatiile detinute, pana la acest moment si de
natura proprietatilor imobiliare analizate, chiriile de piata au fost estimate pentru fiecare spatiu comercial
subiect, tinand cont de amplasarea acestuia, dimensiunea si destinatia acestuia.

Potrivit HCGMB 426/26.07.2018, valoarea chiriilor pentru spatiile conexe spatiilor comerciale, (camera
depozitare; camera frigorifica; camera frigidere; camera procesare; depozit de zi; zona preparare; vestiar; grup
sanitar + dus) reprezinta 50% din valoarea chiriilor estimate pentru spatiile comerciale, astfel cum au fost
prezentate in anexele prezentului raport de evaluare.

Cursul de referinta EURO/RON afisat de BNR la data evaludrii, respectiv la data de 02.08.2024 este de | EUR=
4.9753 RON.
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ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

1. ANALIZA REZULTATELOR

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii fundamentata si semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si
cantitatea de informatii.

Adecvarea: prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinenta este fiecare metoda scopului i utilizarii
evaludrii. Adecvare unei metode se refera, de regula, la tipul proprietdii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia unei evaluiri este masurata de increderea evaluatorului in corectidutinea datelor, de calculele efectuate
si de ajustirile aduse preturilor de vinzare a proprietatilor comparabile.

Adecvarea i precizia influenteazd calitatea §i relevanta rezultatelor unei metode. Ambele critenii trebute
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita
metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare §i precizie pot fi contestate dacd nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii. n termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Potrivit HCGMB 426/26.07.2018, valoarea chiriilor pentru spatiile conexe spatiilor comerciale, (camera
depozitare; camera frigorifica; camera frigidere; camera procesare; depozit de zi; zona preparare;, veshar; grup
sanitar + dus) reprezinta 50% din valoarea chiriilor estimate pentru spatiile comerciale, astfel cum au fost
prezentate in anexele prezentului raport de evaluare.

Cursul de referinta EURO/RON afisat de BNR la data evaluarii, respectiv la data de 02.08.2024 este de 1 EUR=
4.9753 RON.

2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Au fost analizate astfel, atat cantitatea, calitatea informatiilor detinute gi adecvarea abordarilor prezentate, cat si
principiul prudentei adecvat scopului evaludrii pentru estimarea valorii actualizate a chiriei de piata a dreptului
de proprietate al spatiilor ce fac obiectului prezentului raport de evaluare.

In functie de durata, contractele de inchiriere pot fi termen scurt (de cinci ani sau mai putin) sau lung (peste 5

ani). Pentru scopul evaluarii s-a presupus estimarea unei chirii de piata, in vederea prelungirii contractului de
inchiriere existent.

Cheltuielile care sunt incluse in chirie difera de la o piata la alta. Plecand de la acest criteriu, se deosebesc mai
multe tipuri de chirie (chirie bruta; chiria neta; chiria neta tripla etc.). Tinand cont de practica pietei industriale
romanesti cat si de prevederile contractului de inchiriere, la data evaluarii, chiria estimata este o chirie neta care
presupune ca utilitatile, impozitele, asigurare si cheltuielile curente sunt platite de catre chirias in timp ce
proprietarul plateste numai reparatiile capitale.

Potrivit HCGMB 426/26.07.2018, valoarea chiriilor pentru spatiile conexe spatiilor comerciale, (camera
depozitare; camera frigorifica; camera frigidere; camera procesare; depozit de zi; zona preparare; vestiar; grup
sanitar + dus) reprezinta 50% din valoarea chiriilor estimate pentru spatiile comerciale, astfel cum au fost
prezentate in anexele prezentului raport de evaluare.
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ANEX nn Z

TIBERIUS CORNELIU
CONSTANTIN

T.C.C.

Appraisal Advisor

RAPORT DE EVALUARE NR 66/EP1/2024
iINTOCMIT DE EVALUATORUL AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SCOPUL EVALUARIL:

Actulizarea  pretului  chiriei  pentru spatiile
comerciale aflate  in  incinta  Complexului
Agroalimentar  Piata  Progresul in  vederea
prelungirii contractelor de inchiriere existente.

PROPRIETAR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

UTILIZATOR:
SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

DATA EVALUARII: 02.08.2024

VALORILE ACTUALIZATE
PENTRU SPATIILE COMERCIALE SUNT
DETALIATE IN SINTEZA EVALUARI

CURS BNR 02.08.2024
1 EURO =4.9753 LEI

Datele, informatiile si continutul prezentului rapo
sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti

destinatarului.

BUCURESTI
AUGUST - 2024

rt de evaluare fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte
fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al



SCRISOARE DE TRANSMITERE
Catre,
SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
Referitor la nota de comanda comunicata de catre institufia dvs nr. P.16.2/136/31.07.2024 cu privire la
actualizarea preturilor chiriilor pentru spatiile comerciale din incinta Complexului Agroalimentar Piata
Progresul, va aduc la cunostinta urmatoarele:
Potrivit solicitarii comunicate de catre Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti — Directia Autorizari, Administrare
Piete si Logistica — Serviciul Patrimoniu si Arhiva, nr. P.16.2/136/31.07.2024, am fost desemnat in vederea
actualizarii preturilor chiriilor pentru spatiile comerciale din incinta Complexului Agroalimentar Piata Progresul
din Soseaua Giurgiului nr. 109 A, sector 4, Bucuresti.
Scopul evaludrii este informarea utilizatorului cu privire la actualizarea preturilor de inchiriere, in vederea
prelungirii contractelor existente, pentru spatiile comerciale aflate in incinta Complexului Agroalimentar Piata
Progresul.
A fost supus evaludrii intregul drept de proprietate considerat valabil, transferabil si liber de orice sarcini.
Data de referintd a evaludrii este data 02.08.2024.
Prezenta adresa este insotitd de raportul de evaluare, intocmit in conformitate cu standardele, metodologia si
recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).
EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN
SPECIALIZAREA: EP1 | EBM

NR. LEGITIMATIE: 18873

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: 0727 947 941

FIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN E-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO

NUMAR LEGITIMATIE:18873
WEB: WWW.TCCLEGAL.RO
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

INTRODUCERE

Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante (Sinteza Raportului)

Certificarea evaluatorului

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati
Scopul evaluarii

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Tipul valorii
Data evaluarti
Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Ipoteze generale si ipoteze speciale

Tipul raportului

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Declaratia conformitatii cu SEV

Descrierea raportului de evaluare

PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare
Descrierea situatie juridice

Descrierea constructiei si a terenului

Componente non — imobiliare. Identificare si clasificare
Istoricul Proprietatii subiect

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii

Analiza ofertei

Relatia dintre cerere si oferta

Concluzii privind analiza pietei specifice

EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
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INTRODUCERE

. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE ST AL CONCLUZILOR IMPORTANTE

1 CLIENT SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
2 UTILIZATOR DESEMNAT SECTORUL 4 AL MUNICIPIULU!I BUCURESTI
3 PROPRIETAR SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
4 SCOPUL EVALUARII Actualizarea pretului chiriei, in vederea prelungirii contractelor
existente, pentru spatiile comerciale aflate in incinta Complexulut
Agroalimentar Piata Progresul
5 TIPUL VALORII CHIRIA DE PIATA
6 DATA EVALUARII 02.08.2024
7 EVALUATOR EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRUL TITULAR ANEVAR,
CONSTANTIN CORNELIU TIBERIUS
8 TIP PROPRIETATE SPATII COMERCIALE
9 AMPLASAREA IMOBILULUI Soseaua Giurgiului nr. 109 A, sector 4, Bucuresti
10 SUPRAFATA IMOBILULUI CONSTRUCTIEP + 1 Su: 5.372 mp
S inchiriabila: 4.339 mp
11| CURS EURO CONFORM BNR
DIN DATA DE 02.08.2024 I EURO=4.9753 RON
12 OBSERVATI Potrivit HCGMB 426/26.07.2018, valoarea chiriilor pentru spatiile
conexe spatiilor comerciale, (camera depozitare; camera frigorifica;
camera frigidere; camera procesare; depozit de zi; zona preparare;
vestiar, grup sanitar + dus) reprezinta 50% din valoarea chiriilor
estimate pentru spatiile comerciale
VALOARE CHIRIE VALOARE
SUPRAFATA ACTUALA CHIRIE EURO
NR.CRT. | INDICATIV ADRESA IMOBIL INCHIRIATA (mp) (EURO) ESTIMATA
: SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.02 SECTOR4, BUCURESTI 80,95 344847 3.643
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.03 SECTOR4, BUCURESTI 179,68 6288.,8 6.648
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.04 SECTOR4, BUCURESTI 105,58 4012,04 4223
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.06 SECTOR4, BUCURESTI 44,76 673,6 761
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.012 SECTOR4, BUCURESTI 53,61 1100 1.233
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.013 SECTOR4, BUCURESTI 116,00 1276 1.508
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.014 SECTOR4, BUCURESTI 181,80 2259,84 2.545
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.048 SECTOR4, BUCURESTI 67,56 510 608
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.015 SECTOR4, BUCURESTI 37,30 503 560
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.041 DEP SECTOR4, BUCURESTI 10,66 251 267
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
SECTOR4, BUCURESTI
S.016 26,78 451 482
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SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.040 SECTOR4, BUCUREST! 12,24 2255 233
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.017 SECTOR4, BUCURESTI 48,08 644,48 673
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
11 S.039 DEP. SECTOR4, BUCURESTI 17,48 139,84 157
SOS.GTURGIULUI NR.109A,
S.018 SECTOR4, BUCURESTI 47,39 701 806
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
12 S.058 DEP SECTOR4, BUCURESTI 23,31 350,5 373
SOS.GIURGIULUT NR.109A,
13 S.019 SECTOR4, BUCURESTI 12,50 251 275
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.020 SECTOR4, BUCURESTI 42,17 632,6 717
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
14 S.061 DEP. SECTOR4, BUCURESTI 15,52 94 109
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
15 S.021 SECTOR4, BUCURESTI 75,19 1440 1.579
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.022 SECTOR4, BUCURESTI 37,72 565,00 604
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
16 S.062 SECTOR4, BUCURESTI 16,22 111,07 130
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
17 S.023 SECTOR4, BUCURESTI 131,75 1500,00 1.713
SOS.GTURGIULUI NR.109A,
S.025 SECTOR4, BUCURESTI 32,63 522,08 587
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
18 S.038 DEP. SECTOR4, BUCURESTI 24,73 197,84 223
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
19 S.027 SECTOR4, BUCURESTI 23,18 323,00 348
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.028 SECTOR4, BUCURESTI 22,67 314,00 340
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
20 S.059 SECTOR4, BUCURESTI 21,15 162,51 190
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.029 SECTOR4, BUCURESTI 21,44 323,00 364
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
21 S.056 DEP. SECTOR4, BUCURESTI 15,73 118,49 142
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
22 S.030 SECTOR4, BUCURESTI 22,70 314,00 363
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
23 S.057 DEP. SECTOR4, BUCURESTI 15,33 119,90 138
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
24 S.032 SECTOR4, BUCURESTI 124,55 1380,00 1.619
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
25 5.033 SECTOR4, BUCURESTI 24,95 400,00 449
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
26 S.036 SECTOR4, BUCURESTI 24,90 375,00 423
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
27 S.043 SECTOR4, BUCURESTI 22,32 334,80 379
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
28 S.047 SECTOR4, BUCURESTI 28,59 505,00 572
SOS.GIURGIULUI NR. 1094,
29 Z.01 SECTOR4, BUCURESTI 589,40 10609,40 11.199
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
30 S.1.12 SECTOR4, BUCURESTI 20,75 295,00 332
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2 CERTVIFICARE A EVALUATORULUL
Referitor la la nota de comanda comunicata de catre institutia dvs nr. P62 [36.31.07.2024 cu privire la
actuahzarea pretului pentru spatiile comerciale din incinta Complexului Agroalimentar Prata Progresul,
subsemnatul TIBERTUS CORNELIU CONSTANTIN, membru titular ANEVAR, avand numarul de legitimatie
18873, imi asum raspunderea privind continutul prezentului raport de evaluare numai fatd de client i de
utilizatorul desemnat si certific in cunostintd de cauza si cu bund credinta, faptul ca:

= Afirmatiile sustinute in prezentul raport de evaluare sunt reale si corecte.

» Analizele, opiniile si concluziile raportate in prezentul raport de evaluare se limiteaza numai la ipotezele
generale i speciale mentionate §i sunt analizele, opiniile si concluziile subsemnatei, personale, impartiale si
nepirtinitoare gi sunt in concordanta cu Standardele de Evalure si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de
evaluator autorizat.

» Raportul de evaluare a fost intocmit conform informatiilor si documentelor primite din partea proprietarului si
din informatiile ob{inute in urma inspectiei, iar evaluatorul nu se face raspunzator in situatia in care apar si alte

informatii care nu i-au fost comunicate in cadrul acestei proceduri.

« Mentionez faptul cd nu mi-a fost acordaté asistenta profesionala de citre alte persoane, cu privire la intocmirea
prezentului raport de evaluare.

= Nu am nici un interes actual sau de perspectivi referitor la bunurile ce fac obiectul evaludrii $i nu am nici un
interes personal fatd de vreuna din partile implicate.

= Nu sunt influentat de nicio constrangere legatd de bunurile evaluate in raportul de evaluare sau de partile
- implicate in aceastd activitate de evaluare.

* Implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a
unor rezultate predeterminate.

= Detin cunostintele necesare pentru intocmirea, fn mod competent, a prezentului raport de evaluare.
= Pentru realizarea prezentului raport nu am primit asisten{a din partea altor persoane nesemnatare ale certificarii.

= Prezentul raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de catre unul din membrii
autorizati special (acreditati pentru bunuri imobile) in acest sens.

=« La data prezentului raport, subsemnatul sunt membru titular ANEVAR, avand nr. de legitimatie 18873 si
asigurare profesionala in cuantum de 500.000 euro.
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_ TERMENII DE REFERINTA Al EVALURI

CIDENTIFICAREA SLCOMPETENTA EVALUATORULUIL

Subsemnatul, Constantin Corneliu Tiberius, absolvent al Facultatii de Drept si al Studiilor de Master din cadrul
Academiei de Politie, Practician in Insolventa Membiu UNPIR si Evaluator Autorizat Membru Titular
ANEVAR cu numarul de legitimatie 18873, declar faptul ca sunt membru ANEVAR din data de 25.06.2018
precum si faptul ca detin cunostintele necesare pentru intocmirea, in mod competent, a prezentului raport de
evaluare.

IDENTIFICAREA CLIENTULUI SL A ORICAROR UTILIZATORI DESEMNATI
Clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.

IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE PROPRIETATE
EVALUATE

Proprietatea imobiliard supusd evaluarii este compusd din spatii comerciale inchiriate situate in incinta
Complexului Agroalimentar Piata Progresul, astfel cum au fost mentionata in sinteza evaluarii.

. SCOPUL EVALUARIIL

Scopul prezentului raport de evaluare este reprezentat de informarea utilizatorului cu privire la valorile
actualizate ale chiriilor de piata pentru spatiile comerciale inchiriate din Complexul Agroalimentar Piata
Progresul, in vederea prelungirii contractelor existente.

Prezentul raport de evaluare nu va fi utilizat pentru alte scopuri sau in afara contextului prezentat.

TIPUL VALORIL. MONEDA VALORII

Valoarea este un concept economic referitor la preul cel mai probabil, convenit de cumparatorii i vanzatorii
unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpdrare. Valoarea nu reprezintd o suma exacta, ci cel mai probabil

pret care va fi platit pentru bunuri si servicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a tipului
valorii.

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere.

Tipul valorii estimate este chiria de piata asa cum este definita in cadrul SEV 104 — Tipuri ale valorii.

Potrivit solicitarii utilizatorului, moneda in care se va exprima valoarea din prezentul raport este in EURO.

DATA EVALUARIL. DATA RAPORTULUI DE EVALUARE

Data evaludrii este data la care sunt valabile opiniile §i concluziile privind valoarea estimata in prezentul raport
si este data de 02.08.2024.

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ - detaliat, continand toate partile specificate in SEV 103 -
Raportarea evaludrii.
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7. NATURA ST AMPLOAREN ACTIVITATIT EVALUATORULUT S ORICARE LIMITARL ALFE

ACESTORA

in vederen intoemirii analizelor, opiniilor si a concluzitfor din prezentul raport de evaluare, au fost utthizate
informatiile primite din partea utilizatorului, la data evaluarii, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor
informatii de care sd nu se fi avut cunostiinta.

_ NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE DE CATRE EVALUATOR

Pentru elaborarea prezentului raport de evaluare am avut la dispozitie urmitoarele documente comunicate de
catre utilizator, respectiv:

HCGMB 426/26.07.2018.
HGMB 105/27.04.2021 sianexa nr .
Lista si Schitele spatiilor comerciale subiect impreuna cu Nota de Comanda.

Ca sursa suplimentara au fost analizate:

Rapoarte de piafa publicate de companiile imobiliare.
Articole de presi cu privire la aspectele economice, piata imobiliarda (www.zf.ro, www.money.ro,

wWww.zlare.com, www.hotnews.ro, www.wall-street.ro, www.aibi.ro, www.statista.com/statistics,
http://revistabiz.ro si alte asemenea).

Site-uri de specialitate privind piata imobiliara (imobiliare ro, lajumate.ro, olx.ro §i alte asemenea).

. IPOTEZE SEMNIFICATVE SI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

IPOTEZE SEMNIFICATIVE

Prezentul raport de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intomirii
sale.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Nici prezentul raport de evaluare si nici parti ale sale nu vor fi publicate sau mediatizate fird acordul prealabil
al evaluatorului.

in vederea intocmirii analizelor, opiniilor §i a concluziilor din prezentul raport de evaluare, au fost utilizate
toate informatiile avute la dispozitie despre bunurile subiect, la data evaludrii, neexcluzind posibilitatea
existentei si a altor informatii de care sa nu se fi avut cunostiinga.

Din informatiile obtinute, nu existd nici un indiciu cu privire la existenta unor contamindri naturale sau chimice
care afecteazi valoarea proprietatii evaluate. Nu existd informatii despre existenta unor rapoarte care sd indice
prezenta contaminatiilor sau materialelor periculoase si nici nu au fost efectuate investigatii special in acest
sens. Daca se va stabili ulterior faptul ca exista contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuare valorii de piatd a imobilului subiect.

Se presupune faptul c@ amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale privind mediul
inconjuritor in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport.

Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau structurii modulelor
(partilor ascunse) care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenca
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd garantii pentru acuratetea
lor.
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10.

11.

12.

13.

Aspectele piridice se bazeazd exelusiy pe informatitle st documentele fumnizate de personcle mentionate mat sus
s au tost preZzentate fard a se intreprinde verifican sau mvestigapi suplimentare. Proprictatca mmobiliara se
evalueazd pe basza premiset ¢i aceasta se afld in posesie fegala (titlul de proprictate este valabil) si responsabild.

IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Avand in vedere Hotararea Consiliului General al Municipiuiui Bucuresti nr. 105/27.04.2021, respectiv
HCGMB 426/26.07.2018 prin care au fost stabilite valorile pentru inchirierea bunurilor similare, estimarea
valorii chiriei de piata pentru bunurile subiect va tine cont si de aceste documente.

TIPUL RAPORTULUI

Conform SEV 103 Raportare, forma prezentului raport de evaluare a fost convenitd cu toate partile implicate a
fi una scrisa.

RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre utilizator, corectitudinea si precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Prezentul raport de evaluare este destinat scopulut si
destinatarului precizat. Raportul este confidential strict pentru client si destinatar, iar evaluatorul nu acceptd
nicio responsabilitate fatd de o tertd persoand, n nici o circumstana.

Intrarea in posesia unei copii a prezentului raport de evaluare nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau sd depund marturie in
instanta relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.
Raportul de evaluare este valabil in condigiile economice, fiscale, juridice si politice, de la data intocmirii sale.
Daci aceste conditii se vor modifica, concluziile raportului de evaluare isi vor pierde valabilitatea.

Nici prezentul raport de evaluare si nici parti ale sale nu vor fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil
al evaluatorului.

DECLARATIA CONFORMITATII CU SEV

Subsemnatul certificd in cunostiintd de cauzd c la elaborarea prezentului raport au fost respectate Standardele
de Evaluare a Bunurilor adoptate si publicate de catre ANEVAR, editia 2022 si Codul de etica al profesiei de

evaluator adoptat si publicat de ANEVAR, in mod special cu respectarea urmaitoarelor Standarde de Evaluare
(SEV) si Ghiduri de Evaluare (GEV):

SEV 100 - Cadrul general (1IVS Cadrul general), SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101); SEV
102 - Documentare si conformare (IVS 102); SEV 103 — Raportare (IVS 103); SEV 104 — Tipuri ale valorii
(IVS 104); SEV 105 — Abordari si metode de evaluare; SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS
400); GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

Prezentul Raport de Evaluare este unul de tip narativ, detaliat si cuprinde descrirea datelor, faptelor si analizelor
pe care evaluatorul le detine la data intocmirii acestuia, respectiv la data de 02.08.2024.

Etapele parcurse pentru elaboararea prezentului raport de evaluare au fost urmatoarele:

Documentarea, pe baza informatiilor §i a documentelor receptionate.

Stabilirea limitelor si a ipotezelor care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare.
Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii.
Analiza pietei, a cererii si ofertei, a pietei specifice proprietdtii subiect.
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PREZENTAREA DATELOR

. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SELOCALIZARE

in cadrul analizei pielei imobiliare, precum si a faptul ca, Complexul Agroalimentar Piata Progresul se atla
situata in Bucuresti, str. Soseaua Giurgiului 109 A, sector 4, am considerat aria pietei zona cuprinsd intre
limitele Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti in conformitate cu Hotardrea Consiliului General al
Municipiului Bucuresti nr. 143/2003 privind reglementarile urbanistice de incadrare pe zone si categorii de
folosin(a a teritoriului Municipiului Bucuresti, pentru anul 2004 prin aplicarea prevederilor O.G. nr. 36/2022, a
(1.G. nr. 127872002, a H.G. nr. 149/2003, 2 O.U.G. nr. 12/2003 51 a H.C.G.M.B. nr. 301/2002, astfel:

7ZONA A - REPREZENTATA GRAFIC IN CULOAREA ROSIE

Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

O fasie de 400 m latime de-a lungul malului drept al Raului Dambovita, de la sos. Mihai Bravu pana la 100 m
est de soseaua Vitan Barzesti.

Fasia cuprinsa intre Calea Vacaresti si limita cuvei Lacului Vacaresti, de la 400 m de malul drept al Raului
Dambovita pana la prelungirea limitei de vest a cimitirului Caramidarii de Jos.

Limita vestica a cimitirului de la limita vestica a cimitirului Caramidarii de Jos pana la limita de 200 m de str.
Sergent Nitu Vasile.

Fasie de 200 m la str. Sergent Nitu Vasile, de la prelungirea limitei sudice a cimitirului de la Soseaua Oltenitei.

Soseaua Oltenitei, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la 200 m de
str. Sergent Nitu Vasile pana la str. Sura Mare.

Str. Sura Mare, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la sos.
Oltenitei la limita administrativa a sectorului.

Limita administrativa a sectorului, de la str. Sura Mare pana la intersectia cu sos Mihai Bravu.
7ZONA B - REPREZENTATA GRAFIC IN CULOAREA PORTOCALIU
Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Fasie de 400 m latime de-a lungut rnalului drept al Raului Dambovita, de la 100 m est de Sos. Vitan - Barzesti
pana in dreptul Str. Releului.

O fasie de 100 m, pe partea estica a $os. Vitan - Barzesti, de {a limita sudica a zonei A (Splaiul Unirii) pand la
intersectia cu Sos. Oltenitei.

Sos. Oltenifei, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenta arterei, de la Sos. Vitan-
Barzesti pana la limita administrativa.

Str. Cpt. Eremia Popescu, numere pare si impare, inclusiv proprietdtile care au o latura adiacentd arterei, de la
Sos. Oltenitei pana la Sos. Berceni.
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Sos Bereent. numere pare stimpare. inclusi proprictatile care au o faturd wdacenta arteret. de fa Sw COpt
Lremia Popescu pand la B-dul Metalurgier Sos Bercent, numere pare. de fa B-dul Metalurgier pand la Drum
Dealu Floreni: Drum Dealu Floreni, de la Sos. Berceni pand la C F. Industriali.

De la intersectia Drum Dealu Floreni cu C F. industriald pana la intersectia Drum Dealu Crucii cu Str. Dumitru
Brumarescu.

Drum Dealu Crucii, Drum Dealu Bradului, Str. Dumitru Brumarescu péna fa Drum Dealu Bradului.

Drum Dealu Bradului, numere pare si impare, inclusiv proprictatile care au o laturd adiacentd artevei, de la
Drum Dealu Crucii pani la B-dul Metalurgiei.

B-dul Metalurgiei, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacentd arterei de la Drum
Dealu Bradului pand la Sos. Berceni.

Str. Turnu Magurele, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenta arterei, de la Sos.
Berceni pand la Intr. Binelui.

Intr. Binelui, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au 0 latura adiacenta arterei, de la Str. Turnu
Magurele pana la Drum Binelui.

Drum Binelui, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenta arterei, de la Intr. Binelui
pani la B-dul Metalurgiei.

B-dul Metalurgiei, numere impare, de la Drum Binelui pand la Drum Dealu Bradului; B-dul Metalurgiei,
numere pare, de la Drum Dealu Bradului.

Str. Turnu Magurele, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la B-dul
Metalurgiei pana la Str. Luica.

Str. Luica, numere pare si impare, inclusiv proprietdtile care au 0 laturd adiacenta arteret;

Sos. Giurgiului, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacenta arterei, de la Str. Luica
pani la limita sudica administrativa.

Sos. Giurgiului, numere pare §i impare, inclusiv proprietdtile care au o laturd adiacenta arterei, de la Str. Luica
pana la Drum Gazarului.

Sos. Giurgiului, numere pare §i impare, inclusiv proprietdjile care au o laturd adiacenta arterei, de la Str. Luica
pana la Str. Sura Mare.

Drum Gazarului, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacentd arterei, de la Sos.
Giurgiului pand la Str. Impdratul Traian.

Str. imparatul Traian, numere pare $i impare, inclusiv proprietagile care au o laturd adiacentd arterei, de la Drum
Gazarului pand la Str. Pictor $tefan Dumitrescu.

Str. Pictor Stefan Dumitrescu, numere pare §i impare, inclusiv proprietdtile care au o latura adiacenta arterei, de
fa Str. impératul Traian pana la Sos. Giurgiului.

Str. Sura Mare, exclusiv, de la Sos. Giurgiului pana la Sos. Oltenitei, Sos. Oltenitei, exclusiv, de la Str. Sura
Mare pana la limita de 200 m fafd de Str. Serg. Nitu Vasile.
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Faste de 200 m la S Nig Vastles de T Sos Oltenitel pana Ta prefuneoea Taturti sudice a cimitieulu
Caranudarit de Jos.

Prelungirea laturii sudice a cimiticului Cardmidarit de Jos de la 200 m de Str. Serg. Nitu Vasile pand la linnta
vestica a cimitirulut.

Limita vestica a cimitirului Caramidarii de Jos pana la limita cuvei L.acului Vacaresti.

Fasie de 100 m masurata de la limita cuvei lacului Vicaresti, de la Sos. Oltenitei pana la 500 m de malul drept
al Raului Dambovita.

Fasie de 100 m masuratad de la limita sudica a zonei A (malul drept al Raului Ddmbovita) din limita estice a
zonei B de la Calea Vacaresti pAnd la 200 m de Sos. Vitan ~ Barzesti.

Fasie de 200 m masurata spre vest de Calea Vitan - Barzesti, de la S00 m de malul drept al Raului Ddmbovita
pana la limita sudica a cuvei lacului Vacaresti.

Limita sudica a cuvei lacului Vaciaresti (paralela cu Sos.Oltenitet).

7ZONA C - REPREZENTATA GRAFIC IN CULOAREA GALBEN
Delimitati prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Limita sudica a zonei B (la 500 m de Splaiul Unirii).

Limita esticd a zonei B a Sos. Vitan — Barzesti.

Limita nordicd a zonei B a Sos. Oltenifei.

Limita vestica a zonei B a Caii Vacaresti.

Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Splaiul Unirii (limita sector) de la Str. Releului pana la limita administrativa.
Limita administrativa pana la $os. Oltenitei.

Sos. Oltenitei, exclusiv, de la limita administrativa pana la limita estica a zonei B de la Sos. Vitan Barzesti.

Limita estici a zonei B (Sos. Vitan- Bérzesti), de la Sos. Oltenitei pana la jimita sudica a zonei B de la Splaiul
Unirii,

Limita sudicd a zonei B a Splaiul Unirii de la limita zonei A pina la prelungirea Str. Releului.
Prelungirea Str. Releului pana in Splaiul Uniri (limita sector).

Delimitatii prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Sos. Oltenitei, exclusiv, de la Str. Cpt. Eremia Popescu pana la limita administrativa.

Limita administrativ de la Sos. Oltenitei pana la Sos. Berceni.
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Sos Bereents exclusiv, de T Bedul Metaburgied pand fa St Cpt Frenna Popeseu
Str. Cpt. Lremia Popescu, exclusiy,

Delimitata prim teritoriul cuprins intre artercle de circulatie:

Sos. Bercent, exclusiv, de la Str. Turnu Migurele pand la B-dul Metalurgiei (latura sudica).
B-dul Metalurgiei, exclusiv, de la Sos. Berceni pana la Drum Binelui.

Drum Binelui, exclusiv, de la B-dul Metalurgiei pana la Intr. Binelui.

Intr. Binelui, exclusiv, de la Intr. Binelui pand la Str. Turnu Magurele.

Str. Turnu Magurele, exclusiv, de la Intr. Binelui pana la Sos. Berceni.

Delimitati prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

B-dul Metalurgiei, exclusiv, de la B-dul Metalurgiei pin la Drum Binelui.

Drum Binelui, numere pare si impare, inclusiv proprietdtile care au o laturd adiacentd arterei, de la B-dul
Metalurgiei pana la Str. Aurel Persu.

Str. Aurel Persu, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenta arterei, de la Drum
Binelui pana la Str. Odei.

Str. Odei, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la Str. Aurel Persu
pana la Str. Tudor Gociu.

Str. Tudor Gociu, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la Str. Odei
pana la Str. Actiunil.

Str. Actiunii, numere pare §i impare, inclusiv proprietéfile care au o laturd adiacenta arterei, de la Str. Tudor
Gociu pand la Intr. Actiunii.

Intr. Actiunii, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la Str. Actiunii
pana la Drum Bercenarului.

Limita administrativa, de la Drum Bercenarului pana la Sos. Giurgiului.

Sos. Giurgiului exclusiv, de la limita administrativd pana la Str. Luica;

Str. Luica - Str. Turnu Magurele, exclusiv, de la Sos. Giurgiului pana la B-dul Metalurgiet.
Delimitati prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Str. Pictor Stefan Dimitrescu, exclusiv, de la Sos. Giurgiului pana la Str. imparatul Traian.
Str. imparatul Train, exclusiv, de la Str. Pictor Stefan Dimitrescu pana la Drum Gazarului.
Drum Gazarului, exclusiv, de la Str. Imparatul Traian pana la $os. Giurgiului.

Sos. Giurgiului, exclusiv, de la Drum Gazarului pand la Str. Pictor Stefan Dimitrescu.
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Delimitata prin teritoriul cuprins intre artecele de circulatic:

Fasie 100 m Ta Drum Deal Floreni. de fa Sos. Beveent pand la CF. mdustnalad,

Fasie 100 m de la limita zonci B de la Drum Dealu Floreni pana la Drum Dealu Crucii.

Fasie 100 m de la zona B de la Drum Dealu Crucii pand la Drum Binelut.

Piata Covasna este situata in Bucuresti, str. Covasna nr, 3, sector 4, teritoriu cuprins in Zona B, a sectorului 4.
De asemenea, in aproprierea Pietei Covasna se afla numeroase statii de autobuze din reteaua STB.

Zona in care este amplasat Complexul Agroalimentar Piata Progresul, este o zona rezidentiala, cu blocuri de
locuinte si constructii rezindetiale unifamiliale construite atat inainte de anii 1990 cat si mai recente.

In zona se mai afla si institutii de invatamant precum gradinite, scoli, licee dar si institutii publice si de cult,
cabinete medicale si institutii bancare iar Cladirea de birouri din cadrul City Mall si statia de metrou Eroii
Revolutiei se afla la aproximativ 1,3 km distanta de mers pe jos.

In zona exista, retele de curent, apa, canalizare, gaze, internet + TV si termoficare.
Traficul pietonal este intens in zona, avand in vedere faptul ca, Complexul Agroalimentar Piata Progresul este

amplasat stradal, in vecinatatea statiei de tramvai Progresul si in zona rezidentiala fiind singurul centru
comercial important din zona ,Giurgiului”.
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2 DESCRIFEREA SITUATIFDJURIDICE

Conform informatiilor puse la dispozitia evaluatorutui drepwul de proprictate asupra imobtlulur subiect
reprezentat de Piata Progresulut este detnut de catre Sectorul 4 al Primiarier Bucuresti.

3. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI SI A TERENULUI

Potrivit informatiilor detinute de catre evaluator pana la data intocmirti prezentului raport de evaluare, imobilul
subiect a fost modernizat in anul 2019, avand un regim de inaltime P+1, o structura din stalpt din beton armat si
grinzi metalice, planseu din beton armat si inchideri din panouri sandwich.

Suprafata utila totala a imobilului este de aproximativ 5.372 mp, respectiv 4.339 mp suprafata inchiriabila si
este compusa din mai multe spatii comerciale atlate la parterul cladirii (33 de spatii), respectiv la etaj (36 de

spatii).

tmobilul a fost identificat intr-o stare buna si dispune de finisaje medii, instalatie electrica, sanitara si de
incalzire, modernizate in cursul anului 2019.

Terenul pe care este construit Complexul Agroalimentar Piata Progresul are acces direct la Soseaua Giurgiului
avand deschidere dubla atat catre sosea cat si catre strada Stoian Militaru. Mentionez faptul ca, alte detalii
privind terenul de sub constructie, nu au fost comunicate evaluatorului.

4. COMPONENTE NON-IMOBILIARE. IDENTIFICARE $I CLASIFICARE
in cadrul prezentului raport de evaluare nu au fost identificate componente non-imobiliare.

5. ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

Dreptul de proprietate asupra imobilelor subiect este detinut de catre Sectorul 4 al Primiariei Bucuresti si nu
exista informatii despre proprietarii anteriori.

ANALIZA PIETEI
1. ANALIZA CERERII
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri cum sunt

banti.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale.

Caracteristicile pietei imobiliare sunt:

Este dependenta de nivelul veniturilor si stabilitatea acestora.

Fiecare proprietate imobiliara este unica, beneficiind de un amplasament fix.

Nivelul pretului este influentat de tipul de finantare oferit de banci, dobanzile practicate de acestea, durata

rambursarii creditelor si marimea avansului, decalaj de timp intre cerere si oferta, fapt ce necesita un timp
relativ lung de expunere la vanzare.
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Poste 607 din suprafaia otald de retail modern din Romdnia este coneentrard in primele 10 martorase, cu peste
200,000 de locuitort, conform unut raport al unei fume de consultantd imobihard.

In prezent, Romania are un stoc total de retatl modern de peste 4.3 milioane de metrt pawayi, din care mai muht
de 2,7 milioane de metri patrati mall-uri, iar restul in principal parcuri de retail.

"Incepand cu prima jumitate a anului trecut, cresterea reald a salariilor, adica diferen{a dintre cresterea salaritlor
$i cea a prefurilor, a revenit in teritoriu pozitiv. Pand la sfarsitul tui 2023, cresterea salariilor de aproximativ 9%
in termeni reali era deja comparabild cu nivelurile de dinaintea pandemiei, ceea ce a avut un impact pozitiv
asupra piefei $i a increderii consumatorilor gi, prin urmate, asupra rezultatelor retailevilor i a cererit de pe piala
de retail in general",

Potrivit acesteia, 2023 a fost un alt an bun atat pentru retaileri, cit $i pentru proprietari.

"Pornind de la datele Eurostat, Romania oferd unele dintre cele mai mari marje de profit din UE pentru o
varietate de tipuri de bunuri, de la imbrdcaminte, la incalfaminte, la jucdrii si produse farmaceutice. In timp ce
costul riscului este si el la un nivel mai ridicat decat in alte {ari, iar acest lucru poate avea, de exemplu,
consecinte asupra rezultatului final atunci cand se contracteaza un fmprumut, totusi considerdm aceste rezultate
pozitive o confirmare a unei piefe inca insuficient acoperite din punct de vedere al schemelor de retail si o piata
care mai poate primi noi jucatori"”.

Totusi, consultanii Colliers noteaza ca, desi sentimentul general este bun in randul participantilor de pe piaid,
de la clienti si retaileri pana la proprietari, consumatorii au devenit si ei mai atenti, asa cum se intdmpla de
obicei in perioadele de incertitudini accentuate, multi reorientdndu-se cétre produse cu preturi mai accesibile

"Dupi ani de cresteri puternice ale prejurilor, discounterii au continuat sa aiba performante bune in 2023 si ne
asteptdm si igi men{ina aceasta dinamica favorabild si in viitor", se mai precizeaza in raport.

Altfel, randamentele pe care piata locala le ofera retailerilor, impreuna cu revenirea rapida a sectorului de retail

dupad pandemie, una dintre cele mai rapide reveniri din UE, au repus Romania pe radarul retailerilor
internationali.

Piata este atractivd pentru o multitudine de segmente, ceea ce inseamna ca noi branduri ar trebui s st facd in
continuare loc in Roménia, de la imbracaminte, la alimente, la incal{aminte, accesorii sau decoratiuni, noteaza
consultantii imobiliari.

in ceea ce priveste gradul de ocupare, centrele comerciale dominante i parcurile de retail bine pozitionate isi
pastreaza nivelul ridicat de inchiriere, iar proiectele nou livrate sunt in general bine primite de piatd. Referitor la
chirii, desi vanzarile au incetinit, consultantii Colliers puncteaza faptul cd vanzarile raman considerabil peste
nivelurile de dinaintea pandemiei

Consultantii Colliers anticipeazi o evolugie favorabila pe termen mediu si pentru consumatori. Pe de o parte, se
asteapta ca inflatia s3 continue sd scadd, dupa ce a incheiat anul 2023 la 6,6%, i ar trebui sa reintre in intervalul
{intd al bancii centrale de 1,5-3,5% pana la sfarsitul anului viitor (dacd politica fiscald o permite).

"Intre timp, activitatea economicd ar urma sa accelereze, ceea ce ar trebui sd insemne crearea de locuri de
munci, iar acest lucru, la randul sau, ii va determina pe angajatori sd plateasca salarii mai mari pe o piatd a
fortei de munci relativ restransd. La modul general, consultan(ii Colliers se agteaptd la 0 accelerare a vanzarilor
de retail in 2024-2025 comparativ cu 2023", arata studiul.
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Conform sursel citie, anud 2023 s incheat cu tnal dintre cele mai bune rezultate din 2011 incoace m e ee
priveste tvrdrile de not prosecte de retarl, adaugind aproxumatiy: 220.000 de metrt patrati fa suprataga totald de
retail. mai mult decat dublu comparativ cu ultimii doi ani, aratd raportal de piatd anual publicat de Colliers

“Atat pentru retaileri, cat i pentru proprietarii de centre comerciale, 2023 a fost, de asemenea, incd un an bun
pentru vinzari, iar nivelul de profitabilitate din Romania continua sa fie unul dintre cele mai ridicate din
Uniunea Europeana. In paralel, consultanii Collicrs observa un interes din ce in ce mai mare al dezvoltatorilor
catre proiecte de tip mall sau cu destinatie mixta, de mari dimensiuni, in urmatorii ani”, se mentioneazd in
raport.

Consultanii sustin ca, in general, distribufia aratd mult mai echilibratd decat in trecutul apropiat, noile proiecte
vizand atat orasele mari, inclusiv Bucurestiul, cat si oragele mai mici, care continua si fie in prima linie a
expansiunii retailerilor.

https://www.zf.ro/constructii-imobiliare/stocul-spatii-retai l-modern-romania-depasit-4-3-mil-peste-60-
22280140

ANALIZA OFERTEI

in urma analizei de piatd, respectiv in urma analizarii studiilor de piata efectuate de catre experti si regasite in
revista Valoarea, pretul pentru inchirierea spatiilor comerciale poate varia mult, in functie de zona in care acesta
este amplasat, respectiv in functie de dimensiunea spatiului ce urmareaza a fi inchiriat si de amplasarea acestuia
in cadrul complexului (aproximativ intre 15 EUR - 20 EUR/mp, potrivit DARIAN DRS si pana la 80 euro / mp
potrivit Colliers.

Pe piata imobiliard, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piafa data, intr-o anumita perioadd de timp.

Oferta la un anumit bun, la un anumit pret, la un anumit moment st anume loc, indica raritatea relativa a acelui
bun, care este factor de baza a valorii.

RELATIA DINTRE CERERE §I OFERTA

La data evaludrii si avand in vedere contextul economic actul, putem aprecia ca piata specifica bunurilor subiect
este o piata a cumparatorului / chiriasului, oferta fiind mai mare decat cererea, motiv pentru care exista o marja
de negociere mare pentru inchirierea spatiilor comerciale.

CONCLUZII PRIVIND ANALIZA PIETEI SPECIFICE

Analizand piafa specificd am ajuns la concluzia ca existd oferte active pentru tipul de proprietate evaluat,
intervalul de preturi pentru spatiile comerciale similare este situat intre 15 €/mp- 80 €/mp, in functie de
suprafata, dotari, finisaje, amplsare, costuri de intretinere si conditii de inchiriere.

EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

Proprietatile ce fac obiectul raportului de evaluare sunt compuse din spatii cu destinatie comerciala situate in
incinta Pietei Progresul.

Potrivit Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 SEV 104 - Tipuri ale Valorii, la calculul chiriei de piata,
evaluatorul trebuie si ia in considerare urmatoarele:

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU ANEVAR TEL: 0727 947 941
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN E-MAIL: OFFICE@TCCLEGAL.RO
NUMAR LEGITIMATIE: 18873
WEB: WWW.TCCLEGAL.RO

SPECIALIZAREA: EP1{ EBM




n ceeit ve priveste chri depratd aferentd unut contract de s inchiriere. wermenn s clazele de inchiriere
stipulati(te) in acel contract sunt considerati(te) a fi adecvati(te), cu conditia sa nu fie tegalitle) sau contrari(re)
cadrului general de reglementare. i

In ceea ce priveste chiria de piatd care nu este stipulatd intr- un contract de inchiriere, termenii i clauzele
presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de regula convenita pe piatd pentru acel
tip de proprietate, la data evaluarii, intre participantii de pe pia{a.

In abordarea prin comparatie directa, evaluatorul formuleaza o opinie asupra valorii in urma analizei unor
proprietati si compararii acestora cu proprietatea in cauza. Tehnicile analizei comparative applicate i abordarca
prin comparative directa sunt fundamentale in cadrul procesului de evaluare. Estimarile referitoare la chiria de
piata, cheltuielile, valoarea terenului, cost, depreciere si alti parametrii ai valorii pot fi utilizate in alte abordari
ale evalurii utilizand tehnici comparative similare.

In analiza comparative, se pot utiliza atat corectiile cantitative cat si cele calitative dar nu concomitant. In
general corectiile cantitative sunt facute inainte de efectuarea celor calitative.

Evaluarea chiriilor de piata s-a realizat prin analiza comparatiei relative, folosind datele de piata disponibile
despre inchirierea centrelor si a parcurilor comerciale din Bucuresti.

Pe pietele spatiilor comerciale, chiriile practicate sunt lunare si se exprima in Euro / mp.

Asadar, in aplicarea acestei metode au fost colectate, analizate, comparate i ajustate oferte de inchiriere privind
bunuri similare disponibile pe piata specificd in vederea estimdrii valorii chirieri de piata inclusiv taxele
stabilite prin cele doua HCGMB mai sus mentionate.

Evaluarea chiriilor de piata s-a realizat prin analiza comparatiei relative, folosind datele de piata disponibile
despre inchirierea centrelor si a parcurilor comerciale din Bucuresti, similare cu Complexul Agroalimentar Piata
Progresul.

De asemenea, tinand cont de scopul evaluarii precum si de informatiile detinute, pana la acest moment si de
natura proprietatilor imobiliare analizate, chiriile de piata au fost estimate pentru fiecare spatiu comercial
subiect, tinand cont de amplasarea acestuia, dimensiunea si destinatia acestuia.

Potrivit HCGMB 426/26.07.2018, valoarea chiriilor pentru spatiile conexe spatiilor comerciale, (camera
depozitare; camera frigorifica; camera frigidere; camera procesare; depozit de zi; zona preparare; vestiar; grup
sanitar + dus) reprezinta 50% din valoarea chiriilor estimate pentru spatiile comerciale, astfel cum au fost
prezentate in anexele prezentului raport de evaluare.

Cursul de referinta EURO/RON afisat de BNR la data evaludrii, respectiv la data de 02.08.2024 este de | EUR=
4. 9753 RON.
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ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

L ANALIZA REZULTATELOR

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii fundamentatd si semnificativa, sunt: adecvarea, precizia i

cantitatea de informati.

Adecvarea: prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metoda scopului gi utilizarii
evaludrii. Adecvare unei metode se referd, de regula, la tipul proprietaii imobiliare si viabilitatea pietet.

Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectidutinea datelor, de calculele efectuate
si de ajustirile aduse preturilor de vanzare a proprietdtilor comparabile.

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumité tranzactie comparabild sau de o anumita
metodd. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate dacad nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

In concluzie, chiriile de piata estimate la data evaluarii, pentru spatiile comerciale aflate in Piata Progresul sunt

urmatoarele:
VALOARE CHIRIE VALOARE
SUPRAFATA ACTUALA CHIRIE EURO
NR.CRT. | INDICATIV ADRESA IMOBIL INCHIRIATA (mp) (EURQ) ESTIMATA
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
1 S.02 SECTOR4, BUCURESTI 80,95 3448 47 3.643
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
2 S.03 SECTOR4, BUCURESTI 179,68 6288.8 6.648
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
3 S.04 SECTOR4, BUCURESTI 105,58 4012,04 4223
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
4 S.06 SECTOR4, BUCURESTI 44,76 673,6 761
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
5 S.012 SECTOR4, BUCURESTI 53,61 1100 1.233
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
6 S.013 SECTOR4, BUCURESTI 116,00 1276 1.508
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
7 S.014 SECTOR4, BUCURESTI 181,80 2259 84 2.545
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
8 S.048 SECTOR4, BUCURESTI 67,56 510 608
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.015 SECTOR4, BUCURESTI 37,30 503 560
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
9 S.041 DEP SECTOR4, BUCURESTI 10,66 251 267
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
SECTOR4, BUCURESTI
S.016 26,78 451 482
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
10 $.040 SECTOR4, BUCURESTI 12,24 2255 233
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.017 SECTOR4, BUCURESTI 48,08 644,48 673
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
11 S.039 DEP. SECTOR4, BUCURESTI 17,48 139,84 157
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.018 SECTOR4, BUCURESTI 47,39 701 806
12 S.058 DEP | SOS.GIURGIULUI NR.109A, 23,31 350,5 373
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SECTOR4, BUCURESTI
SOS.GIURGIULUT NR.109A,
13 S.019 SECTOR4, BUCURESTI 12,50 251 275
SOS.GIURGIULUT NR.109A,
S.020 SECTOR4, BUCURESTI 42,17 632,6 717
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
14 S.061 DEP. SECTOR4, BUCURESTI 15,52 94 109
SOS.GIURGIULUI NR. 1094,
15 S.021 SECTOR4, BUCURESTI 75,19 1440 1.579
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.022 SECTOR4, BUCURESTI 37,72 565,00 604
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
16 S.062 SECTOR4, BUCURESTI 16,22 111,07 130
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
17 S.023 SECTOR4, BUCURESTI 131,75 1500,00 1.713
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
$.025 SECTOR4, BUCURESTI 32,63 522,08 587
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
18 S.038 DEP. SECTOR4, BUCURESTI 24,73 197,84 223
SOS.GIURGIULUI NR. 1094,
19 S.027 SECTOR4, BUCURESTI 23,18 323,00 348
SOS.GIURGIULUI NR. 1094,
S.028 SECTOR4, BUCURESTI 22,67 314,00 340
SOS.GIURGIULUI NR. 1094,
20 $.059 SECTOR4, BUCURESTI 21,15 162,51 190
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.029 SECTOR4, BUCURESTI 21,44 323,00 364
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
21 S.056 DEP. SECTOR4, BUCURESTI 15,73 118,49 142
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
22 $.030 SECTOR4, BUCURESTI 22,70 314,00 363
SOS.GIURGIULUI NR. 1094,
23 S.057 DEP. SECTOR4, BUCURESTI 15,33 119,90 138
SOS.GIURGIULUI NR. 1094,
24 S.032 SECTOR4, BUCURESTI 124,55 1380,00 1.619
SOS.GIURGIULUI NR. 1094,
25 $.033 SECTOR4, BUCURESTI 24,95 400,00 449
SOS.GIURGIULUI NR. 1094,
26 S.036 SECTOR4, BUCURESTI 24,90 375,00 423
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
27 S.043 SECTOR4, BUCURESTI 22,32 334,80 379
SOS.GIURGIULUI NR. 1094,
28 $.047 SECTOR4, BUCURESTI 28,59 505,00 572
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
29 Z.01 SECTOR4, BUCURESTI 589,40 10609,40 11.199
- SOS.GIURGIULUI NR. 1094,
30 S.1.12 SECTOR4, BUCURESTI 20,75 295,00 332

Potrivit HCGMB 426/26.07.2018, valoarea chiriilor pentru spatiile conexe spatiilor comerciale, (camera
depozitare; camera frigorifica; camera frigidere; camera procesare; depozit de zi; zona preparare; vestiar; grup
sanitar + dus) reprezinta 50% din valoarea chiriilor estimate pentru spatiile comerciale, astfel cum au fost
prezentate in anexele prezentului raport de evaluare.

Cursul de referinta EURO/RON afisat de BNR la data evaludrii, respectiv la data de 02.08.2024 este de | EUR=
4.9753 RON.
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2, CONCLUZIA ASUPRA VALORN

Au tost analizate astfel, atdt cantitatea, calitatca informanilor detinute si adecvarea abordarilor prezentate, cat si
principiul prudentet adeevat scopului evaludrii, in vederea estimary valoni actualizate a chirict de piata pentru
dreptul de proprietate al spatiului ce face obiectului prezentului raport de evaluare.

VALOARE CHIRIE | VALOARE
SUPRAFATA ACTUALA CHIRIE EURO
NR.CRT. | INDICATIV ADRESA IMOBIL INCHIRIATA (mp) (EURO) ESTIMATA
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
1 S.02 SECTOR4, BUCURESTI 80,95 3448 47 3.643
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
2 $.03 SECTOR4, BUCURESTI 179,68 62888 6.648
SOS.GIURGIULUI NR. 109A,
3 S.04 SECTOR4, BUCURESTI 105,58 4012,04 4.223
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
4 S.06 SECTOR4, BUCURESTI 44,76 673,6 761
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
5 S.012 SECTOR4, BUCURESTI 53,61 1100 1.233
SOS.GIURGIULUI NR. 109A,
6 S.013 SECTOR4, BUCURESTI 116,00 1276 1.508
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
7 S.014 SECTOR4, BUCURESTI 181,80 2259,84 2.545
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
8 S.048 SECTOR4, BUCURESTI 67,56 510 608
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.015 SECTOR4, BUCURESTI 37,30 503 560
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
9 S.041 DEP SECTOR4, BUCURESTI 10,66 251 267
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
" SECTOR4, BUCURESTI
S.016 26,78 451 482
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
10 S.040 SECTOR4, BUCURESTI 12,24 2255 233
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.017 SECTOR4, BUCURESTI 48,08 644,48 673
SOS.GIURGIULUI NR. 1094,
11 S.039 DEP. SECTOR4, BUCURESTI 17,48 139,84 157
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.018 SECTOR4, BUCURESTI 47,39 701 806
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
12 S.058 DEP SECTOR4, BUCURESTI 23,31 350,5 373
SOS.GIURGIULUI NR. 1094,
13 $.019 SECTOR4, BUCURESTI 12,50 251 275
SOS.GIURGIULUI NR. 1094,
$.020 SECTOR4, BUCURESTI 42,17 632,6 717
SOS.GIURGIULUI NR. 1094,
14 S.061 DEP. SECTOR4, BUCURESTI 15,52 94 109
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
15 S.021 SECTOR4, BUCURESTI 75,19 1440 1.579
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
S.022 SECTOR4, BUCURESTI 37,72 565,00 604
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
16 $.062 SECTOR4, BUCURESTI 16,22 111,07 130
SOS.GIURGIULUI NR.109A,
17 $.023 SECTOR4, BUCURESTI 131,75 1500,00 1.713
SOS.GIURGIULUI NR. 1094,
S.025 SECTOR4, BUCURESTI 32,63 522,08 587
18 S.038 DEP. | SOS.GIURGIULUI NR.109A, 24,73 197,84 223
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SECTOR4, BUCURESTI

SOS.GIURGIULUT NR.109A,

19 S.027 SECTOR4, BUCURESTI 23,18 323,00 343
SOS.GIURGIULUI NR.109A,

S.028 SECTOR4, BUCURESTI 22,67 314,00 340

SOS.GIURGIULUI NR.109A,

20 S.059 SECTOR4, BUCURESTI 21,15 162,51 190
SOS.GIURGIULUI NR.109A,

$.029 SECTOR4, BUCURESTI 21,44 323,00 364

SOS.GIURGIULUI NR.109A,

21 S.056 DEP. SECTOR4, BUCURESTI 15,73 118,49 142
SOS.GIURGIULUI NR.109A,

22 S.030 SECTOR4, BUCURESTI 22,70 314,00 363
SOS.GIURGIULUI NR.109A,

23 S.057 DEP. SECTOR4, BUCURESTI 15,33 119,90 138
SOS.GIURGIULUI NR.109A,

24 S.032 SECTOR4, BUCURESTI 124,55 1380,00 1.619
SOS.GIURGIULUI NR.109A,

25 S.033 SECTOR4, BUCURESTI 24,95 400,00 449
SOS.GIURGIULUI NR.109A,

26 S.036 SECTOR4, BUCURESTI 24,90 375,00 423
SOS.GIURGIULUI NR.109A,

27 S.043 SECTOR4, BUCURESTI 22,32 334,80 379
SOS.GIURGIULUI NR.109A,

28 S.047 SECTOR4, BUCURESTI 28,59 505,00 572
SOS.GIURGIULUI NR.109A,

29 Z.01 SECTOR4, BUCURESTI 589,40 10609,40 11.199
SOS.GIURGIULUI NR.109A,

30 S.1.12 SECTOR4, BUCURESTI 20,75 295,00 332

In functie de durata, contractele de inchiriere pot fi termen scurt (de cinci ani sau mai putin) sau lung (peste 5
ani). Pentru scopul evaluarii s-a presupus estimarea unei chirii de piata, in vederea prelungirit contractelor de
inchiriere existente.

Cheltuielile care sunt incluse in chirie difera de la o piata la alta. Plecand de la acest criteriu, se deosebesc mai
multe tipuri de chirie (chirie bruta; chiria neta; chiria neta tripla etc.). Tinand cont de practica pietei industriale
romanesti cat si de prevederile contractului de inchiriere, la data evaluarii, chiria estimata este o chirie neta care
presupune ca utilitatile, impozitele, asigurare si cheltuielile curente sunt platite de catre chirias in timp ce
proprietarul plateste numai reparatiile capitale.

Potrivit HCGMB 426/26.07.2018, valoarea chiriilor pentru spatiile conexe spatitlor comerciale, (camera
depozitare; camera frigorifica; camera trigidere; camera procesare; depozit de zi; zona preparare; vestiar; grup

sanitar + dus) reprezinta 50% din valoarea chiriilor estimate pentru spatiile comerciale, astfel cum au fost
prezentate in anexele prezentului raport de evaluare.
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Appraisal Advisor

RAPORT DE EVALUARE NR 67/EP1/2024
INTOCMIT DE EVALUATORUL AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SCOPUL EVALUARIL:

Actualizarea pretului chiriei pentru Complexul
Comercial Progresul din Bucuresti, sos Giurgiului
94, sector 4, in vederea prelungirii contractului de
inchiriere existent.

PROPRIETAR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

UTILIZATOR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

DATA EVALUARII: 02.08.2024

VALOAREA ACTUALIZATA
PENTRU SPATIUL COMERCIAL A FOST
DETALIATA IN SINTEZA EVALUARII

CURS BNR 02.08.2024
1 EURO = 4.9753 LEI

Datele, informatiile i continutul prezentului raport de evaluare fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte
sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris i prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului.

BUCURESTI
AUGUST - 2024
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1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

1 CLIENT SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

2 UTILIZATOR DESEMNAT SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

3 PROPRIETAR SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

4 SCOPUL EVALUARII ACTUALIZAREA PRETUIRLOR DE INCHIRIERE PENTRU
COMPLEXUL COMERCIAL PROGRESUL IN VEDEREA
PRELUNGIRII CONTRACTULUI DE INCHIRIERE EXISTENT.

5 TIPUL VALORII CHIRIA DE PIATA

6 DATA EVALUARII 02.08.2024

7 EVALUATOR EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRUL TITULAR ANEVAR,

CONSTANTIN CORNELIU TIBERIUS

8 TIP PROPRIETATE SPATII COMERCIALE

9 | AMPLASAREA IMOBILULUI Soseaua Giurgiului nr. 94, sector 4, Bucuresti

10 SUPRAFATA IMOBILULUI S inchiriabila: 1.462,03 mp

11 | CURS EURO CONFORM BNR

DIN DATA DE 02.08.2024 1 EURO = 4.9753 RON

12 OBSERVATI Potrivit HCGMB 426/26.07.2018, valoarea chiriilor pentru spatiile
conexe spatiilor comerciale, (camera depozitare; camera frigorifica;
camera frigidere; camera procesare; depozit de zi; zona preparare;
vestiar; grup sanitar + dus) reprezinta 50% din valoarea chiriilor
estimate pentru spatiile comerciale

13 VALOAREA ACTUALA A EUR: 18.509,00

CHIRIEI (EURO)
14 | VALOAREA ACTUALIZATA A
R
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. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Referitor la nota de comanda comunicata de catre institutia dvs nr. P.16.2/136/31.07.2024 cu privire la
actualizarea valorilor de inchiriere pentru Complexul Comercial Progresul, subsemnatul TIBERIUS
CORNELIU CONSTANTIN, membru titular ANEVAR, avind numarul de legitimatie 18873, imi asum
raspunderea privind continutul prezentului raport de evaluare numai fata de client si de utilizatorul desemnat si
certific in cunostintd de cauza si cu buni credinta, faptul ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport de evaluare sunt reale si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile raportate in prezentul raport de evaluare se limiteazd numai la ipotezele
generale si speciale mentionate §i sunt analizele, opiniile si concluziile subsemnatei, personale, impartiale si

nepdrtinitoare si sunt in concordant cu Standardele de Evalure si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de
evaluator autorizat.

Raportul de evaluare a fost intocmit conform informatiilor si documentelor primite din partea proprietarului si
din informatiile obtinute in urma inspectiei, iar evaluatorul nu se face raspunzator in situatia in care apar i alte

informatii care nu i-au fost comunicate in cadrul acestei proceduri.

"Mentionez faptul cd nu mi-a fost acordata asistenta profesionald de citre alte persoane, cu privire la intocmirea
prezentului raport de evaluare.

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva referitor la bunurile ce fac obiectul evaludrii §i nu am nici un
interes personal fati de vreuna din pértile implicate.

Nu sunt influentat de nicio constrdngere legatd de bunurile evaluate in raportul de evaluare sau de partile
implicate in aceastd activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din partea niminui, de obfinere a
unor rezultate predeterminate.

Detin cunostintele necesare pentru intocmirea, in mod competent, a prezentului raport de evaluare.
Pentru realizarea prezentului raport nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale certificarii.

Prezentul raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de citre unul din membrii
autorizafi special (acreditati pentru bunuri imobile) in acest sens.

La data prezentului raport, subsemnatul sunt membru titular ANEVAR, avand nr. de legitimatie 18873 si
asigurare profesionala in cuantum de 500.000 euro.
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TERMENII DE REFERINTA Al EVALURII

. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Subsemnatul, Constantin Corneliu Tiberius, absolvent al Facultatii de Drept si al Studiilor de Master din cadrul
Academiei de Politie, Practician in Insolventa Membru UNPIR si Evaluator Autorizat Membru Titular
ANEVAR cu numarul de legitimatie 18873, declar faptul ca sunt membru ANEVAR din data de 25.06.2018
precum si faptul ca detin cunostintele necesare pentru intocmirea, in mod competent, a prezentului raport de
evaluare.

. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR UTILIZATORI DESEMNATI
Clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.

. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE PROPRIETATE
EVALUATE

Proprietatea imobiliard supusa evaludrii este reprezentanta de Complexul Comercial Progresul, astfel cum a fost
mentionat in sinteza evaluarii.

. SCOPUL EVALUARII

Scopul prezentului raport de evaluare este reprezentat de informarea utilizatorului cu privire la valoarea
actualizata a chiriilor de piata pentru Complexul Comercial Progresul, in prelungirii contractului de inchiriere
existent.

Prezentul raport de evaluare nu va fi utilizat pentru alte scopuri sau in afara contextului prezentat.

TIPUL VALORIIL. MONEDA VALORII

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de cumpdritorii §i vanzitorii
unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpirare. Valoarea nu reprezinti o suma exactd, ci cel mai probabil

pret care va fi platit pentru bunuri si servicii, la o anumita dat, in conformitate cu o anumita definitie a tipului
valorii.

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere.

Tipul valorii estimate este chiria de piata aga cum este definiti in cadrul SEV 104 — Tipuri ale valorii.
Potrivit solicitarii utilizatorului, moneda in care se va exprima valoarea din prezentul raport este in EURO.

. DATA EVALUARIIL. DATA RAPORTULUI DE EVALUARE

Data evaludrii este data la care sunt valabile opiniile si concluziile privind valoarea estimatd in prezentul raport
si este data de 02.08.2024.

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, continand toate pirtile specificate in SEV 103 —
Raportarea evaluarii.
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. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATII EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE
ACESTORA

fn vederea intocmirii analizelor, opiniilor si a concluziilor din prezentul raport de evaluare, au fost utilizate
informatiile primite din partea utilizatorului, la data evaludrii, neexcluzind posibilitatea existentei §i a altor
informatii de care sd nu se fi avut cunostiinta.

. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE DE CATRE EVALUATOR

Pentru elaborarea prezentului raport de evaluare am avut la dispozitie urmdtoarele documente comunicate de
catre utilizator, respectiv:

HCGMB 426/26.07.2018.
HGMB 105/27.04.2021 sianexanr 1.
Lista si Schitele spatiilor comerciale subiect impreuna cu Nota de Comanda.

Ca sursd suplimentara au fost analizate:

Rapoarte de piata publicate de companiile imobiliare.

Articole de presd cu privire la aspectele economice, piata imobiliardi (www.zf.ro, www.money.ro,
WWW.zZiare.com, www . hotnews.ro, www.wall-street.ro, www.aibi.ro, www.statista.com/statistics,
http://revistabiz.ro si alte asemenea).

Site-uri de specialitate privind piata imobiliard (imobiliare.ro, lajumate.ro, olx.ro si alte asemenea).
. TPOTEZE SEMNIFICATVE SI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

IPOTEZE SEMNIFICATIVE

Prezentul raport de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intomirii
sale.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Nici prezentul raport de evaluare si nici parti ale sale nu vor fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil
al evaluatorului.

in vederea intocmirii analizelor, opiniilor si a concluziilor din prezentul raport de evaluare, au fost utilizate
toate informatiile avute la dispozitie despre bunurile subiect, la data evaluirii, neexcluzand posibilitatea
existentei §i a altor informatii de care s nu se fi avut cunostiinta.

Din informatiile obtinute, nu existé nici un indiciu cu privire la existenta unor contaminari naturale sau chimice
care afecteazi valoarea proprietitii evaluate. Nu existd informatii despre existenta unor rapoarte care si indice
prezenta contaminatiilor sau materialelor periculoase si nici nu au fost efectuate investigafii special in acest
sens. Dacd se va stabili ulterior faptul ci existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse in funcfiune mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuare valorii de piatd a imobilului subiect.

Se presupune faptul cd amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementirile locale privind mediul
inconjurator in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport.

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

Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru acuratefea
lor.
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10.

11.

12.

13.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de personele mentionate mai sus
si au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Proprietatea imobiliard se
evalueazi pe baza premisei c aceasta se afld in posesie legald (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Avand in vedere Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 105/27.04.2021, respectiv
HCGMB 426/26.07.2018 prin care au fost stabilite valorile pentru inchirierea bunurilor similare, estimarea
valorii chiriei de piata pentru bunurile subiect va tine cont si de aceste documente.

TIPUL RAPORTULUI

Conform SEV 103 Raportare, forma prezentului raport de evaluare a fost convenitd cu toate partile implicate a
fi una scrisa.

RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre utilizator, corectitudinea §i precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Prezentul raport de evaluare este destinat scopului si
destinatarului precizat. Raportul este confidential strict pentru client §i destinatar, iar evaluatorul nu accepta
nicio responsabilitate fatd de o terd persoand, in nici o circumstanta.

Intrarea in posesia unei copii a prezentului raport de evaluare nu implic dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultan{d sau si depuna marturie n
instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice, de la data intocmirii sale.
Daci aceste conditii se vor modifica, concluziile raportului de evaluare i vor pierde valabilitatea.

Nici prezentul raport de evaluare si nici parti ale sale nu vor fi publicate sau mediatizate fird acordul prealabil
al evaluatorului.

DECLARATIA CONFORMITATII CU SEV

Subsemnatul certificd in cunostiintd de cauzi ci la elaborarea prezentului raport au fost respectate Standardele
de Evaluare a Bunurilor adoptate si publicate de citre ANEVAR, editia 2022 si Codul de eticd al profesici de
evaluator adoptat si publicat d¢ ANEVAR, in mod special cu respectarea urmatoarelor Standarde de Evaluare
(SEV) si Ghiduri de Evaluare (GEV):

SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general); SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101); SEV
102 — Documentare si conformare (IVS 102); SEV 103 — Raportare (IVS 103); SEV 104 — Tipuri ale valorii
(IVS 104); SEV 105 — Abordari i metode de evaluare; SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS
400); GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

Prezentul Raport de Evaluare este unul de tip narativ, detaliat si cuprinde descrirea datelor, faptelor si analizelor
pe care evaluatorul le detine la data intocmirii acestuia, respectiv la data de 02.08.2024.

Etapele parcurse pentru elaboararea prezentului raport de evaluare au fost urmatoarele:

Documentarea, pe baza informatiilor §i a documentelor receptionate.

Stabilirea limitelor si a ipotezelor care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare.
Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii.
Analiza pietei, a cererii si ofertei, a pietei specifice proprietdtii subiect.
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PREZENTAREA DATELOR

1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE
in cadrul analizei pietei imobiliare, precum si a faptul ca, Complexul Comercial Progresul se afla situat in
Bucuresti, str. Soseaua Giurgiului 94, sector 4, am considerat aria pietei zona cuprinsd intre limitele Sectorului
4 al Municipiului Bucuresti in conformitate cu Hotardrea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr.
143/2003 privind reglementirile urbanistice de incadrare pe zone si categorii de folosintd a teritoriului
Municipiului Bucuresti, pentru anul 2004 prin aplicarea prevederilor O.G. nr. 36/2022, a H.G. nr. 1278/2002, a
H.G. nr. 149/2003, a O.U.G. nr. 12/2003 si a H.C.G.M.B. nr. 301/2002, astfel:
ZONA A - REPREZENTATA GRAFIC IN CULOAREA ROSIE

Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

O fasie de 400 m latime de-a lungul malului drept al Raului Dambovita, de la sos. Mihai Bravu pana la 100 m
est de soseaua Vitan Barzesti.

Fasia cuprinsa intre Calea Vacaresti si limita cuvei Lacului Vacaresti, de la 400 m de malul drept al Raului
Dambovita pana la prelungirea limitei de vest a cimitirului Caramidarii de Jos. ‘

Limita vestica a cimitirului de la limita vestica a cimitirului Caramidarii de Jos pana la limita de 200 m de str.
Sergent Nitu Vasile.

Fasie de 200 m la str. Sergent Nitu Vasile, de la prelungirea limitei sudice a cimitirului de la Soseaua Oltenitei.

Soseaua Oltenitei, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la 200 m de
str. Sergent Nitu Vasile pana la str. Sura Mare.

Str. Sura Mare, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la sos.
Oltenitei la limita administrativa a sectorului.

Limita administrativa a sectorului, de la str. Sura Mare pana la intersectia cu sos Mihai Bravu.
ZONA B - REPREZENTATA GRAFIC IN CULOAREA PORTOCALIU
Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Fagie de 400 m latime de-a lungut malului drept al Réului Dambovita, de la 100 m est de Sos. Vitan - Bérzesti
pénd in dreptul Str. Releului.

O fagie de 100 m, pe partea esticd a Sos. Vitan - Barzesti, de la limita sudica a zonei A (Splaiul Unirii) pand la
intersectia cu Sos. Oltenitei.

Sos. Ofltenitei, numere pare si impare, inclusiv proprietdtile care au o laturd adiacentd arterei, de la Sos. Vitan-
Béarzesti pand la limita administrativa.

Str. Cpt. Eremia Popescu, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei, de la
Sos. Oltenitei pand la Sos. Berceni.
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Sos. Berceni, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Cpt.
Eremia Popescu pani la B-dul Metalurgiei; Sos Berceni, numere pare, de la B-dul Metalurgiei pdna la Drum
Dealu Floreni; Drum Dealu Floreni, de la Sos. Berceni pana la C F. Industriala.

De la intersectia Drum Dealu Floreni cu C F. industriald pani la intersectia Drum Dealu Crucii cu Str. Dumitru
Brumarescu.

Drum Dealu Crucii, Drum Dealu Bradului, Str. Dumitru Brumérescu pana la Drum Dealu Bradului.

Drum Dealu Bradului, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacentd arterei, de la
Drum Dealu Crucii pana la B-dul Metalurgiei.

B-dul Metalurgiei, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei de la Drum
Dealu Bradului pana la Sos. Berceni.

Str. Turnu Magurele, numere pare §i impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacentd arterei, de la Sos.
Berceni pana la Intr. Binelui.

Intr. Binelui, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Turnu
Magurele pana la Drum Binelui.

Drum Binelui, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenti arterei, de la Intr. Binelui
pand la B-dul Metalurgiei.

B-dul Metalurgiei, numere impare, de la Drum Binelui pand la Drum Dealu Bradului; B-dul Metalurgiei,
numere pare, de la Drum Dealu Bradului.

Str. Turnu Magurele, numere pare §i impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la B-dul
Metalurgiei pana la Str. Luica.

Str. Luica, numere pare si impare, inclusiv proprietétile care au o laturd adiacenta arterei;

Sos. Giurgiului, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Luica
pand la limita sudicd administrativa.

Sos. Giurgiului, numere pare §i impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenti arterei, de la Str. Luica
péni la Drum Gézarului.

Sos. Giurgiului, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Luica
pénd la Str. Sura Mare.

Drum Gézarului, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei, de la Sos.
Giurgiului pani la Str. imparatul Traian.

Str. impdératul Traian, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenti arterei, de la Drum
Gazarului pana la Str. Pictor Stefan Dumitrescu.

Str. Pictor Stefan Dumitrescu, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o latura adiacentd arterei, de
la Str. mparatul Traian pan3 la Sos. Giurgiului.

Str. Sura Mare, exclusiv, de la Sos. Giurgiului pani la §os. Oltenitei, Sos. Oltenitei, exclusiv, de la Str. Sura
Mare péni la limita de 200 m fatd de Str. Serg. Nifu Vasile.
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Fagie de 200 m la Str. Nitu Vasile, de la Sos. Oltenitei pand la prelungirea laturii sudice a cimitirului
Céramidarii de Jos.

Prelungirea laturii sudice a cimitirului Caramidarii de Jos de la 200 m de Str. Serg. Nitu Vasile pand la limita
vesticd a cimitirului.

Limita vesticd a cimitirului Caramidarii de Jos pani la limita cuvei L.acului Vaciresti.

Fasie de 100 m masuratd de la limita cuvei lacului Vacaresti, de la $os. Oltenifei pand la 500 m de malul drept
al Raului Ddmbovita.

Fagie de 100 m masuratd de la limita sudica a zonei A (malul drept al Raului Ddmbovifa) din limita estice a
zonei B de la Calea Viacaresti pani la 200 m de Sos. Vitan — Barzesti.

Fagie de 200 m masurata spre vest de Calea Vitan - Bérzesti, de la 500 m de malul drept al Raului Ddmbovita
pana la limita sudici a cuvei lacului Vacaresti.

Limita sudica a cuvei lacului Vicaresti (paraleld cu Sos.Oltenitei).

ZONA C - REPREZENTATA GRAFIC IN CULOAREA GALBEN
Delimitati prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Limita sudica a zonei B (la 500 m de Splaiul Unirii).

Limita estica a zonei B a Sos. Vitan — Bérzesti.

Limita nordicd a zonei B a Sos. Oltenitei.

Limita vestic a zonei B a Caii Vacidresti.

Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Splaiul Unirii (limita sector) de la Str. Releului pand la limita administrativa.
Limita administrativd pana la Sos. Oltenitei.

Sos. Oltenitei, exclusiv, de la limita administrativa pana la limita estica a zonei B de la Sos. Vitan Barzesti.

Limita esticd a zonei B (Sos. Vitan- Barzesti), de la Sos. Oltenitei pand la limita sudica a zonei B de la Splaiul
Unirii.

Limita sudicd a zonei B a Splaiul Unirii de la limita zonei A pana la prelungirea Str. Releului.
Prelungirea Str. Releului pand in Splaiul Uniri (limita sector).

Delimitatd prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Sos. Oltenitei, exclusiv, de la Str. Cpt. Eremia Popescu pana la limita administrativa.

Limita administrativa de la Sos. Oltenitei pand la Jos. Berceni.
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Sos. Berceni, exclusiv, de la B-dul Metalurgiei péna la Str. Cpt. Eremia Popescu.
Str. Cpt. Eremia Popescu, exclusiv.

Delimitatd prim teritoriul cuprins intre artercle de circulatie:

Sos. Berceni, exclusiv, de la Str. Turnu Magurele pana la B-dul Metalurgiei (latura sudica).
B-dul Metalurgiei, exclusiv, de la Sos. Berceni pani la Drum Binelui.

Drum Binelui, exclusiv, de la B-dul Metalurgiei pana la Intr. Binelui.

Intr. Binelui, exclusiv, de la Intr. Binelui pan3 la Str. Turnu Magurele.

Str. Turnu Migurele, exclusiv, de la Intr. Binelui pana la Sos. Berceni.

Delimitati prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

B-dul Metalurgiei, exclusiv, de la B-dul Metalurgiei pana la Drum Binelui.

Drum Binelui, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei, de la B-dul
Metalurgiei pana la Str. Aurel Persu.

Str. Aurel Persu, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenta arterei, de la Drum
Binelui pana la Str. Odei.

Str. Odei, numere pare i impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacenta arterei, de la Str. Aurel Persu
pani la Str. Tudor Gociu.

Str. Tudor Gociu, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Odei
pana la Str. Actiunii.

Str. Actiunii, numere pare i impare, inclusiv proprietatile care au o laturi adiacentd arterei, de la Str. Tudor
Gociu pénd la Intr. Actiunii.

Intr. Actiunii, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturdl adiacentd arterei, de la Str. Actiunii
pand la Drum Bercenarului.

Limita administrativi, de la Drum Bercenarului pani la $os. Giurgiului.

Sos. Giurgiului exclusiv, de la limita administrativa pand la Str. Luica;

Str. Luica - Str. Turnu Magurele, exclusiv, de la $os. Giurgiului pan la B-dul Metalurgiei.
Delimitati prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Str. Pictor Stefan Dimitrescu, exclusiv, de la $os. Giurgiului pana la Str. fmpiratul Traian.
Str. impiratul Train, exclusiv, de la Str. Pictor Stefan Dimitrescu pané la Drum Gizarului.
Drum Gizarului, exclusiv, de la Str. impiratul Traian pana la Sos. Giurgiului.

Sos. Giurgiului, exclusiv, de la Drum Gazarului pan la Str. Pictor Stefan Dimitrescu.
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Delimitati prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Fasie 100 m la Drum Deal Floreni, de la $os. Berceni pand la C.F. industriala.

Fagie 100 m de la limita zonci B de la Drum Dealu Floreni pana la Drum Dealu Crucii.

Fasie 100 m de la zona B de la Drum Dealu Crucii pana la Drum Binelui.

Piata Covasna este situata in Bucuresti, str. Covasna nr. 3, sector 4, teritoriu cuprins in Zona B, a sectorului 4.
De asemenea, in aproprierea Pietei Covasna se afla numeroase statii de autobuze din reteaua STB.

Zona in care este amplasat Complexul Comercial Progresul, este o zona rezidentiala, cu blocuri de locuinte si
constructii rezindetiale unifamiliale construite atat inainte de anii 1990 cat si mai recente.

In zona se mai afla si institutii de invatamant precum gradinite, scoli, licee dar si institutii publice si de cult,
cabinete medicale si institutii bancare iar Cladirea de birouri din cadrul City Mall si statia de metrou Eroii
Revolutiei se afla la aproximativ 1,3 km distanta de mers pe jos.

In zona exista, retele de curent, apa, canalizare, gaze, internet + TV si termoficare.

Traficul pietonal este intens in zona, avand in vedere faptul ca, Complexul Comercial Progresul este amplasat in
planul secund fata de strada principala, in vecinatatea statiei de tramvai Progresul si in zona rezidentiala.
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2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Conform informatiilor puse la dispozitia evaluatorului dreptul de proprietate asupra imobilului subiect
reprezentat de Complexul Comercial Progresu este detinut de catre Sectorul 4 al Primiariei Bucuresti.

3. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI SI A TERENULUI

Potrivit informatiilor detinute de catre evaluator pana la data intocmirii prezentului raport de evaluare, imobilul
subiect a fost dat in folosinta in anul 2011, avand un regim de inaltime P+1, o structura din beton si metal si are
o suprafata la sol de 836 mp si o Scd de 1.672 mp, respectiv o Su de 1.462 mp.

Imobilul este impartita in 10 spatii comerciale cu suprafete cuprinse intre 15 mp si 200 mp, impreuna cu spatiile
de depozitare ce insumeaza o suprafata de 444 mp.

Imobilul a fost identificat intr-o stare buna si dispune de finisaje medii, instalatie electrica, sanitara si de
incalzire.

Terenul pe care este construit Complexul Comercial Progresul este in suprafata de 2.148 mp si se afla situat pe
soseaua Giurgiului, la numarul 94, fiind situat intre imobilele rezidentiale.

4. COMPONENTE NON-IMOBILIARE. IDENTIFICARE SI CLASIFICARE
fn cadrul prezentului raport de evaluare nu au fost identificate componente non-imobiliare.
5. ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

Dreptul de proprietate asupra imobilelor subiect este detinut de catre Sectorul 4 al Primiariei Bucuresti si nu
exista informatii despre proprietarii anteriori.

ANALIZA PIETE]

1. ANALIZA CERERII

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri cum sunt
banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale.

Caracteristicile pietei imobiliare sunt:

Este dependenta de nivelul veniturilor si stabilitatea acestora.

Fiecare proprietate imobiliara este unica, beneficiind de un amplasament fix.

Nivelul pretului este influentat de tipul de finantare oferit de banci, dobanzile practicate de acestea, durata
rambursarii creditelor si marimea avansului, decalaj de timp intre cerere si oferta, fapt ce necesita un timp

relativ lung de expunere la vanzare.

Peste 60% din suprafata totald de retail modern din Roménia este concentratd in primele 10 mari orase, cu peste
200.000 de locuitori, conform unui raport al unei firme de consultantd imobiliara.
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in prezent, Roménia are un stoc total de retail modern de peste 4,3 milioane de metri pitrati, din care mai mult
de 2,7 milioane de metri pitrati mall-uri, iar restul in principal parcuri de retail.

"fncepand cu prima jumdtate a anului trecut, cregterea reali a salariilor, adicd diferen{a dintre cresterea salariilor
si cea a preturilor, a revenit in teritoriu pozitiv. Pana la sfarsitul lui 2023, cresterea salariilor de aproximativ 9%
in termeni reali era deja comparabild cu nivelurile de dinaintea pandemiei, ceea ce a avut un impact pozitiv
asupra pietei §i a increderii consumatorilor i, prin urmare, asupra rezultatelor retailerilor si a cererii de pe piata
de retail in general”,

Potrivit acesteia, 2023 a fost un alt an bun atat pentru retaileri, cat §i pentru proprietari.

"pornind de la datele Eurostat, Romania oferd unele dintre cele mai mari marje de profit din UE pentru o
varietate de tipuri de bunuri, de la imbricdminte, la incaltiminte, la jucdrii si produse farmaceutice. fn timp ce
costul riscului este si el la un nivel mai ridicat decat in alte tari, iar acest lucru poate avea, de exemplu,
consecinte asupra rezultatului final atunci cand se contracteazi un imprumut, totusi consideram aceste rezultate
pozitive o confirmare a unei piete inca insuficient acoperite din punct de vedere al schemelor de retail si o piatd
care mai poate primi noi jucitori".

Totusi, consultantii Colliers noteaza ca, desi sentimentul general este bun in randul participantilor de pe pia{a,
de la clienti si retaileri pand la proprietari, consumatorii au devenit si ei mai atenti, aga cum se intampld de
obicei in perioadele de incertitudini accentuate, mul{i reorientindu-se citre produse cu preturi mai accesibile

"Dupi ani de cresteri puternice ale preturilor, discounterii au continuat sa aibd performante bune in 2023 i ne
asteptim si igi menind aceasta dinamica favorabila si in viitor", se mai precizeaza in raport.

Altfel, randamentele pe care piata locala le ofera retailerilor, impreuni cu revenirea rapida a sectorului de retail
dupi pandemie, una dintre cele mai rapide reveniri din UE, au repus Roménia pe radarul retailerilor
internationali.

Piata este atractivd pentru o multitudine de segmente, ceea ce inseamnd ca noi branduri ar trebui sa isi facd in
continuare loc in Romania, de la imbricaminte, la alimente, la incil{iminte, accesorii sau decoratiuni, noteaza
consultantii imobiliari.

in ceea ce priveste gradul de ocupare, centrele comerciale dominante §i parcurile de retail bine pozitionate i
pastreazd nivelul ridicat de inchiriere, iar proiectele nou livrate sunt in general bine primite de piatd. Referitor la
chirii, desi vanzirile au incetinit, consultantii Colliers puncteazi faptul ci vanzirile rimén considerabil peste
nivelurile de dinaintea pandemiei

Consultantii Colliers anticipeazi o evolutie favorabild pe termen mediu i pentru consumatori. Pe de o parte, se
asteapti ca inflatia s continue sd scadd, dupi ce a incheiat anul 2023 la 6,6%, §i ar trebui si reintre in intervalul
{int3 al bancii centrale de 1,5-3,5% pana la sfarsitul anului viitor (dacd politica fiscald o permite).

"Intre timp, activitatea economicd ar urma si accelereze, ceea ce ar trebui sd insemne crearea de locuri de
muncd, iar acest lucru, la rindul siu, ii va determina pe angajatori s3 plateascd salarii mai mari pe o piatd a
forei de munca relativ restransa. La modul general, consultantii Colliers se asteapti la o accelerare a vanzarilor
de retail in 2024-2025 comparativ cu 2023", arati studiul.

Conform sursei citate, anul 2023 s-a incheiat cu unul dintre cele mai bune rezultate din 2011 incoace in ceea ce
priveste livririle de noi proiecte de retail, addugand aproximativ 220.000 de metri pitrati la suprafata totald de
retail, mai mult decat dublu comparativ cu ultimii doi ani, aratd raportul de piata anual publicat de Colliers.
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"Atat pentru retaileri, cat si pentru proprietarii de centre comerciale, 2023 a fost, de asemenea, incd un an bun
pentru vénziri, iar nivelul de profitabilitate din Roménia continua si fie unul dintre cele mai ridicate din
Uniunea Europeana. in paralel, consultantii Colliers observd un interes din ce in ce mai mare al dezvoltatorilor
citre proiecte de tip mall sau cu destinatie mixta, de mari dimensiuni, in urmdtorii ani", se mentioneaza in
raport.

Consultantii sustin ci, in general, distributia aratd mult mai echilibratd decét in trecutul apropiat, noile proiecte
vizand atdt oragele mari, inclusiv Bucurestiul, cdt si orasele mai mici, care continua si fie in prima linie a
expansiunii retailerilor.

https://www zf ro/constructii-imobiliare/stocul-spatii-retail-modern-romania-depasit-4-3-mil-peste-60-
22280140

. ANALIZA OFERTEI

fn urma analizei de piatd, respectiv in urma analizarii studiilor de piata efectuate de catre experti si regasite in
revista Valoarea, pretul pentru inchirierea spatiilor comerciale poate varia mult, in functie de zona in care acesta
este amplasat, respectiv in functie de dimensiunea spatiului ce urmareaza a fi inchiriat si de amplasarea acestuia
in cadrul complexului (aproximativ intre 15 EUR - 20 EUR/mp, potrivit DARIAN DRS si pana la 80 euro / mp
potrivit Colliers.

Pe piata imobiliari, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piatd daté, intr-o anumiti perioada de timp.

Oferta la un anumit bun, la un anumit pret, la un anumit moment si anume loc, indica raritatea relativd a acelui
bun, care este factor de baza a valorii.

. RELATIA DINTRE CERERE §I OFERTA

La data evaludrii si avand in vedere contextul economic actul, putem aprecia ca piata specifica bunurilor subiect
este o piata a cumparatorului / chiriasului, oferta fiind mai mare decat cererea, motiv pentru care exista 0 marja
de negociere mare pentru inchirierea spatiilor comerciale.

. CONCLUZII PRIVIND ANALIZA PIETEI SPECIFICE

Analizdnd piata specifici am ajuns la concluzia ca existd oferte active pentru tipul de proprietate evaluat,
intervalul de preturi pentru spatiile comerciale similare este situat intre 9 €/mp- 80 €/mp, in functie de suprafata,
dotari, finisaje, amplsare, costuri de intretinere si conditii de inchiriere.

EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

Proprietatea ce face obiectul raportului de evaluare este reprezentata de Complexul Comercial Progresul.

Potrivit Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 SEV 104 — Tipuri ale Valorii, la calculul chiriei de piata,
evaluatorul trebuie sa ia in considerare urmatoarele:

In ceea ce priveste chiria de piatd aferentd unui contract de inchiriere, termenii si clauzele de inchiriere
stipulati(te) in acel contract sunt considerati(te) a fi adecvati(te), cu conditia sa nu fie ilegali(le) sau contrari(re)
cadrului general de reglementare, §i
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In ceea ce priveste chiria de piatd care nu este stipulatd intr- un contract de inchiriere, termenii §i clauzele
presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de reguld conveniti pe piatd pentru acel
tip de proprietate, la data evaludrii, intre participantii de pe piatd.

In abordarea prin comparatie directa, evaluatorul formuleaza o opinie asupra valorii in urma analizei unor
proprietati si compararii acestora cu proprietatea in cauza. Tehnicile analizei comparative applicate in abordarea
prin comparative directa sunt fundamentale in cadrul procesului de evaluare. Estimarile referitoare la chiria de
piata, cheltuielile, valoarea terenului, cost, depreciere si alti parametrii ai valorii pot fi utilizate in alte abordari
ale evalurii utilizand tehnici comparative similare.

In analiza comparative, se pot utiliza atat corectiile cantitative cat si cele calitative dar nu concomitant. In
general corectiile cantitative sunt facute inainte de efectuarea celor calitative.

Evaluarea chiriilor de piata s-a realizat prin analiza comparatiei relative, folosind datele de piata disponibile
despre inchirierea centrelor si a parcurilor comerciale din Bucuresti.

Pe pietele spatiilor comerciale, chiriile practicate sunt lunare si se exprima in Euro / mp.

Asadar, in aplicarea acestei metode au fost colectate, analizate, comparate si ajustate oferte de inchiriere privind
bunuri similare disponibile pe piata specifici in vederea estimarii valorii chirieri de piata inclusiv taxele
stabilite prin cele doua HCGMB mai sus mentionate.

Evaluarea chiriilor de piata s-a realizat prin analiza comparatiei relative, folosind datele de piata disponibile
despre inchirierea centrelor si a parcurilor comerciale din Bucuresti, similare cu Complexul Comercial
Progresul.

De asemenea, tinand cont de scopul evaluarii precum si de informatiile detinute, pana la acest moment si de
natura proprietatilor imobiliare analizate, chiriile de piata au fost estimate pentru fiecare spatiu comercial
subiect, tinand cont de amplasarea acestuia, dimensiunea si destinatia acestuia.

Potrivit HCGMB 426/26.07.2018, valoarea chiriilor pentru spatiile conexe spatiilor comerciale, (camera
depozitare; camera frigorifica; camera frigidere; camera procesare, depozit de zi; zona preparare; vestiar; grup
sanitar + dus) reprezinta 50% din valoarea chiriilor estimate pentru spatiile comerciale, astfel cum au fost
prezentate in anexele prezentului raport de evaluare.

Cursul de referinta EURO/RON afisat de BNR la data evaludrii, respectiv la data de 02.08.2024 este de 1 EUR=
4.9753 RON.
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ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

1. ANALIZA REZULTATELOR

Criteriile care au stat la baza estimdrii finale a valorii fundamentata gi semnificativa, sunt: adecvarea, precizia §i
cantitatea de informatii.

Adecvarea: prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metoda scopului §i utilizarii
evaludrii. Adecvare unei metode se referd, de regula, la tipul proprietdii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia unei evaluiiri este misurati de increderea evaluatorului in corectidutinea datelor, de calculele efectuate
si de ajustdrile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumiti tranzactie comparabild sau de o anumita
metodd. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala,
va fi Ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Potrivit HCGMB 426/26.07.2018, valoarea chiriilor pentru spatiile conexe spatiilor comerciale, (camera
depozitare; camera frigorifica; camera frigidere; camera procesare; depozit de zi; zona preparare; vestiar; grup
sanitar + dus) reprezinta 50% din valoarea chiriilor estimate pentru spatiile comerciale, astfel cum au fost
prezentate in anexele prezentului raport de evaluare.

Cursul de referinti EURO/RON afigat de BNR la data evaludrii, respectiv la data de 02.08.2024 este de 1 EUR=
4. 9753 RON.

2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Au fost analizate astfel, atdt cantitatea, calitatea informatiilor detinute si adecvarea abordarilor prezentate, cét si
principiul prudentei adecvat scopului evaludrii, pentru estimarea valorii actualizate a chiriei de piad pentru
dreptul de proprietate al spatiului ce face obiectului prezentului raport de evaluare.

In functie de durata, contractele de inchiriere pot fi termen scurt (de cinci ani sau mai putin) sau lung (peste 5

ani). Pentru scopul evaluarii s-a presupus estimarea unei chirii de piata, in vederea prelungirii contractului de
inchiriere existent.

Cheltuielile care sunt incluse in chirie difera de la o piata la alta. Plecand de la acest criteriu, se deosebesc mai
multe tipuri de chirie (chirie bruta; chiria neta; chiria neta tripla etc.). Tinand cont de practica pietei industriale
romanesti cat si de prevederile contractului de inchiriere, la data evaluarii, chiria estimata este o chirie neta care
presupune ca utilitatile, impozitele, asigurare si cheltuielile curente sunt platite de catre chirias in timp ce
proprietarul plateste numai reparatiile capitale.

Potrivit HCGMB 426/26.07.2018, valoarea chiriilor pentru spatiile conexe spatiilor comerciale, (camera
depozitare; camera frigorifica; camera frigidere; camera procesare; depozit de zi;, zona preparare; vestiar; grup
sanitar + dus) reprezinta 50% din valoarea chiriilor estimate pentru spatiile comerciale, astfel cum au fost
prezentate in anexele prezentului raport de evaluare.
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Anexa nr. 4

ACT ADITIONAL nr. /

la contractul de inchiriere nr. /

Piartile contractante:

1.1 Consiliul Local al Sectorului 4, in calitatea sa de titular al dreptului de administrare a
, prin Aparatul de Specialitate al Primarului Sectorului 4, cu sediul
in Bucuresti, B-dul George Cosbuc nr. 6-16, cod fiscal 4316422, cont nr.
ROSITREZ7042142265XXXXX deschis la Trezoreria Sector 4, tel. 021.335.92.300,
reprezentat conventional prin Daniel BALUTA, persoanid imputernicitd cu semnarea

prezentului Act aditional, conform HCL Sector 4 nr. / , denumita 1n
continuare ,, Locatorul”, pe de o parte
si
1.2 , cu sediul social in s
inregistratd la Registrul Comertului cu nr. ,CUI ,cont
bancar: , deschis la , reprezentata de dl/d-na
, in calitate de , humit in continuare

Locatarul”, pe de altd parte,

in baza:

e HCL Sector 4 nr. 148/2019 privind modul de organizare si desfasurare a licitatiilor
publice pentru inchirierea spatiilor comerciale libere din pietele si complexele
agroalimentare aflate in administrarea Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, cu
modificarile si completarile ulterioare;

s HCL Sector 4 nr. / privind aprobarea rapoartelor de evaluare
privind actualizarea pretului chiriei in vederea prelungirii contractelor de inchiriere a
spatiilor comerciale din Piata Berceni-Sudului, Piata Progresul si Complexul
Comercial Agroalimentar Progresul amplasat in sos. Giurgiului nr. 94, sector 4,
Bucuresti,

Au convenit incheierea prezentului Act aditional la contractul de inchiriere, astfel:

Art. 1 Punctul 2.1 al contractului de inchiriere nr. ___/ va avea urmatorul continut:
,,2.1 Durata contractului se prelungeste pind la data S

Art. 2 Punctul 4.1 al contractului de inchiriere nr. ___/ va avea urmitorul continut:
»4.1 Chiria pentru spatiul inchiriat, indicativ vafiinsumade ____ euro/euro/mp
+TVA pe luna, platibila la cursul oficial de schimb al BNR valabil pentru ziua in care se emite
factura, conform raportului de evaluare, aprobat prin HCL Sector 4 nr. / ”

Art. 3 Toate celelalte prevederi contractuale raiman neschimbate.



Prezentul act aditional s-a incheiat in 2 (doud) exemplare originale, cite unul pentru fiecare
parte contractanta.

Locator Locatar
Consiliul Local al Sectorului 4,
in calitatea sa de titular al dreptului de administrare a
prin Aparatul de Specialitate al Primarului Sectorului 4,
reprezentat prin

PRIMAR,
Daniel BALUTA

Avizat,
Directia Juridica

Directia Generala Economica,

Directia Autorizari, Administrare Piete si Logisticd
Serviciul Patrimoniu
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Avand in vedere :

o prevederile art. 332-348, referitor la inchirierea bunurilor proprietate publica, din
Ordonanta de Urgentda a Guvernului nr. 5§7/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

e HCL Sector 4 nr. 148/2019 privind modul de organizare §i desfasurare a licitatiilor
publice pentru inchirierea spatiilor comerciale libere din pietele §i complexele
agroalimentare aflate in administrarea Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Constatand faptul ca contractele de inchiriere ale spatiilor comerciale din Piata Progresul,
Piata Berceni-Sudului si Complexul Comercial Progresul amplasat in sos. Giurgiului nr. 94, sector
4, vor expira incepand cu luna septembrie 2024;

Tinand cont de prevederile pct. 1.12 din caietul de sarcini, parte din documentatia de
atribuire a contractelor de inchiriere respective, aprobata prin HCL Sector 4 nr. 148/2019, cu
modificarile si completarile ulterioare, care stabileste conditiile ce trebuie indeplinite pentru
prelungirea perioadei de valabilitate prin act aditional, printre care si actualizarea pretului de
inchiriere la pretul pietei din momentul respectiv (rezultat din evaluarea efectuata de un evaluator
autorizat), propunem aprobarea rapoartelor de evaluare privind actualizarea pretului chiriei in
vederea prelungirii contractelor de inchiriere a spatiilor comerciale din Piata Berceni-Sudului, Piata
Progresul si Complexul Comercial Agroalimentar Progresul amplasat in sos. Giurgiului nr. 94, sector
4, Bucuresti si a modelului de act aditional.

in conformitate cu prevederilor art. 166 alin. (2) lit. g), alin. (4) si art. 196 alin (1) lit. a) din
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, propunem spre aprobare Consiliului Local Sector
4, proiectul de hotarare privind aprobarea rapoartelor de evaluare privind actualizarea preului chiriei
in vederea prelungirii contractelor de inchiriere a spatiilor comerciale din Piata Berceni-Sudului,
Piata Progresul si Complexul Comercial Agroalimentar Progresul amplasat in sos. Giurgiului nr. 94,
sector 4, Bucuresti si modelul de act aditional.
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Avand in vedere :

o prevederile art. 332-348, referitor la inchirierea bunurilor proprietate publica, din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completdrile ulterioare;

e HCL Sector 4 nr. 148/2019 privind modul de organizare si desfasurare a licitatiilor
publice pentru finchirierea spatiilor comerciale libere din pietele si complexele
agroalimentare aflate in administrarea Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Constatand faptul ca contractele de inchiriere ale spatiilor comerciale din Piata Progresul,
Piata Berceni-Sudului si Complexul Comercial Progresul amplasat in sos. Giurgiului nr. 94, sector
4, vor expira incepand cu luna septembrie 2024 ;

Tinand cont de prevederile pct. 1.12 din caietul de sarcini, parte din documentatia de
atribuire a contractelor de inchiriere respective, aprobatd prin HCL Sector 4 nr. 148/2019, cu
modificarile si completarile ulterioare, care stabileste conditiile ce trebuie indeplinite pentru
prelungirea perioadei de valabilitate prin act aditional, printre care si actualizarea pretului de
inchiriere la pretul pietei din momentul respectiv (rezultat din evaluarea efectuatd de un evaluator
autorizat), propunem aprobarea rapoartelor de evaluare privind actualizarea prefului chiriei in
vederea prelungirii contractelor de inchiriere a spatiilor comerciale din Piata Berceni-Sudului, Piata
Progresul si Complexul Comercial Agroalimentar Progresul amplasat in os. Giurgiului nr. 94, sector
4, Bucuresti si a modelului de act aditional.

Din motivele prezentate mai sus, consideram cd se impune adoptarea unei hotdrari de
consiliu local privind aprobarea rapoartelor de evaluare privind actualizarea pretului chiriei in
vederea prelungirii contractelor de inchiriere a spatiilor comerciale din Piata Berceni-Sudului, Piata
Progresul si Complexul Comercial Agroalimentar Progresul amplasat in sos. Giurgiului nr. 94, sector
4, Bucuresti i a modelului de act aditional.

/ DIRECTOR EXECUTIYV,
Viorica DAVID

Avizat,
Directia Juridica
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