MUNICIPIUL BUCURESTI
CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 4

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

CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUL 4
SECRETARIAT CONSILIUL LOCAL

e, 2(3/84;09.504 FlocE
IERTRE HOTARARE
pentru modificarea si completarea Hotirarii Consiliului Local Sector 4 nr.113/28.04.2022
privind aprobarea Regulamentelor pentru stabilirea si delimitarea amplasamentelor
panourilor publicitare, mobilierului stradal destinat comercializirii presei, florilor si al altor
produse, pe raza administrativ teritoriali a Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti

Consiliul Local al Sectorului 4

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4, precum si Raportul de
specialitate al Directiei Autoriziri, Administrare Piete si Logistica - Serviciul Patrimoniu si Arhiva
nr.P.16.2/152/12.08.2024,

Vazéand avizul Comisiei nr. 2 - Comisia pentru amenajarea teritoriului, urbanism, realizarea lucrdrilor
publice, evaluare arhitecturald, conservarea monumentelor istorice §i de arhitecturd, administrarea
domeniului public §i privat, avizul Comisiei nr. 3 - Comisia pentru protectia mediului inconjurdtor, ecologie,
salubrizare, economie circulard, mobilitate urband, gospoddrire comunald si administrarea pietelor $i avizul
Comisiei nr. 6 - Comisia juridicd, de disciplind, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor cetdfenegti,
resurse umane, administrarea patrimoniului, protectia consumatorului;

Tinand cont de:

Hotérarea Consiliului Local Sector 4 nr. 168/20.06.2022 privind aprobarea Regulamentului de
inchiriere prin licitatie publicd a bunurilor aflate pe domeniul public si privat al Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti, terenuri si constructii, aflate in administrarea Consiliului Local al Sectorului
4, precum si de aprobare a documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini, fise de date, model
de contract de inchiriere si Lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu modificarile
si completérile ulterioare;

Hotédrarea Consiliului Local Sector 4 nr.113/28.04.2022 privind aprobarea Regulamentelor
pentru stabilirea si delimitarea amplasamentelor panourilor publicitare, mobilierului stradal destinat
comercializarii presel, florilor si al altor produse, pe raza administrativ teritoriald a Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti;

Hotérarea Consiliului Local Sector 4 nr. 292/18.12.2023 privind reorganizarea Aparatului de
Specialitate al Primarului Sectorului 4 al municipiului Bucuresti, aprobarea Organigramei, a Statului
de Functii si a Regulamentului de Organizare si Functionare ale acestuia:

Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica, republicati, cu
modificarile si completirile ulterioare;

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

Tinind cont de prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnica legislativa pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;
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in temeiul prevederilor art.139, alin. (3), art.166 alin (2) lit.g), art.196 alin.(1) lit.a) si art. 197
din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.I Se aprobi modificarea Anexei nr. 2 - Lista amplasamentelor mobilierului stradal destinat
comercializarii presei/florilor si al altor produse din HCL S4 nr.113/2022 — privind aprobarea
Regulamentelor pentru stabilirea i delimitarea amplasamentelor panourilor publicitare, mobilierului
stradal destinat comercializérii presei, florilor si al altor produse, pe raza administrativ teritoriald a
Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti conform Anexei nr.1 la prezenta.

Art.II Se aprobi pretul de pornire al licitatiei conform raportului de evaluare intocmit de ANG
CONSULTING SRL si fnregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr. 60918/20.08.2024,
Anexa nr.2 la prezenta.

Art.JII Se aprobd durata inchirierii de 5 ani, cu posibilitatea prelungirii prin act aditional, in
conditiile prezentate in caietul de sarcini, pentru o perioadd maxim egald cu durata contractului de
inchiriere.

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

Art.V Procedura de licitatie publicd, organizarea §i documentatia de atribuire, pentru
atribuirea amplasamentelor aflate pe domeniul public i privat al Municipiului Bucuresti, aflate in
administrarea Consiliului Local al Sectorului 4 destinate mobilierului stradal se va desfasura in
aceleagi conditii stabilite prin Hotdrirea Consiliului Local Sector 4 nr.64/09.03.2023 pentru
modificarea si completarea Hotérérii Consiliului Local Sector 4 nr.168/20.06.2022 privind aprobarea
inchierii prin licitatie publici a bunurilor aflate pe domeniul public si privat al Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti, terenuri si constructii, aflate in administrarea Consiliului Local al Sectorului
4, precum si de aprobare a Regulamentului documntatiilor de atribuire, modele caiete de sarcini, fige
de date, model contract de inchiriere.

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

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

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

PRESEDINTE DE SEDINTA,

Robert-Alexandru STANCIU

Avizeazi,
Conform Codului Administrativ
Secretarul General al Sectorului 4
Diana Anca ARTENE
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Aviand in vedere;

* Hotérérea Consiliului Local Sector 4 nr. 168/20.06.2022 privind aprobarea Regulamentului
de inchiriere prin licitatie publicd a bunurilor aflate pe domeniul public §i privat al
Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri si constructii, aflate in administrarea
Consiliului Local al Sectorului 4, precum si de aprobare a documentatiilor de atribuire,
modele de caiete de sarcini, fise de date, model de contract de inchiriere si Lista cu situatia
imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu modificirile si completirile ulterioare;

* Hotérarea Consiliului Local Sector 4 nr..113/28.04.2022 privind aprobarea Regulamentelor
pentru stabilirea si delimitarea amplasamentelor panourilor publicitare, mobilierului stradal

destinat comercializrii presei, florilor §i al altor produse, pe raza administrativ teritoriald a
Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti;

* Hotardrea Consiliului Local Sector 292/18.12.2023 privind reorganizarea Aparatului de
Specialitate al Primarului Sectorului 4 al municipiului Bucuresti, aprobarea Organigramei,
a Statului de Functii si a Regulamentului de Organizare si Functionare ale acestuia.

¢ Legea 52/2003 pivind transparenta decizionald in administratia publicd, cu modificirile si
completérle ulterioare;

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

Constatand faptul ca in urma lucrérilor de amenjare si modernizare a teritoritoriului pe raza
Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, o serie de amplasamente destinate comercializarii
presei/florilor i alte produse nu mai pot fi compatibile cu incadrarea peisagistici;

Tinand cont de faptul ca Lista cu aceste amplasamente a fost aprobati prin Anexa nr.2 la
HCL S4 nr.113/2022 propunem spre aprobare modificarea Anexei 2 de la HCL S4 nr.113/2022 prin

inlocuirea cu Anexa nr.1 Lista amplasamente module pentru comercializare flori/ presd si alte

produse;
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Totodata, supunem spre aprobare pretul de pornire al licitatiei conform Raportului de
evaluare intocmit d¢ ANG CONSULTING SRL inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti
sub nr. 60918/20.08.2024, a duratei de inchiriere de 5 ani cu posibilitatea de prelungire in conditiile
stipulate in caietul de sarcini si contractul de inchiriere, procedura de licitatie publici, organizarea si
documentatia de atribuire, pentru atribuirea amplasamentelor aflate pe domeniul public si privat al
Municipiului Bucuresti, aflate in administrarea Consiliului Local al Sectorului 4 destinate
mobilierului stradal se va desfasura in aceleasi conditii stabilite prin Hotirarea Consiliului Local
Sector 4 nr.64/09.03.2023 pentru modificarea si completarea Hotararii Consiliului Local Sector 4
nr.168/20.06.2022 privind aprobarea inchierii prin licitatie publici a bunurilor aflate pe domeniul
public si privat al Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri si constructii, aflate in
administrarea Consiliului Local al Sectorului 4, precum si de aprobare a Regulamentului
documntatiilor de atribuire, modele caiete de sarcini, fise de date, model contract de nchiriere

In conformitate cu prevderile art.166 alin (2), lit.g) si art.196 alin.(1) lit.a) din O.U.G
nr.57/2019 privind Codul Administrativ, propunem spre aprobare Consiliului Local Sector 4,
proiectul de hotérare modificarea prin fnlocuirea a Anexei nr.2 la HCL S4 nr.113/2022 pentru stelor
amplasamentele cu module destinate comercializarii presei/ florilor si al altor produse asa cum au
fost definite in Anexa 1 si Anexa 2, a pretului de pornire al licitatiei pentru stabilirea chiriei lunare,
durata contractului de inchiriere, precum si a documentatiei de atribuire: caiete de sarcini, fisd de

date si model contract de inchiriere.
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DIRECTIA AUTORIZARI, ADMINISTRARE PIETE SI LOGISTICA
SERVICIUL PATRIMONIU SI ARHIVA

R S HOISZAZ08:2024 CONSILIUL LOCAL AL SECTORULYI & *
SECRETARIAT CONSILIUL LOCAL

RAPORT DE SPECIALITATE INTRARE 02/5/ 99 : Q”"U/
TEGRE

|

Avand in vedere :

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

v' Hotdrarea Consiliului Local Sector 4 nr. 168/20.06.2022 privind aprobarea
Regulamentului de inchiriere prin licitatie publici a bunurilor aflate pe domeniul public
$i privat al Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri si constructii, aflate in
administrarea Consiliului Local al Sectorului 4, precum si de aprobare a
documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini, fise de date, model de contract
de inchiriere si Lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu
modificdrile si completarile ulterio te;

v" Hotarérea Consiliului Local Sector 4 nr..113/28.04.2022 privind aprobarea Regulamentelor
pentru stabilirea §i delimitarea amplasamentelor panourilor publicitare, mobilierului stradal

destinat comercializarii presei, florilor si al altor produse, pe raza administrativ teritoriali a

Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti;

v’ Hotararea Consiliului Local Sector 292/18.12.2023 privind reorganizarea Aparatului de
Specialitate al Primarului Sectorului 4 al municipiului Bucuresti, aprobarea
Organigramei, a Statului de Functii si a Regulamentului de Organizare si Functionare
ale acestuial.egea 52/2003 pivind transparenta decizionala in administratia publici, cu
modificarile §i completarle ulterioire;

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

privind Codul Administrativ, cu completirile si modificarile ulterioare;

Avand in vedere ci in Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti au fost demarate o serie de
lucrédri pentru amenjarea si modernizarea teritoriului fapt ce a dus la schimbiri majore in

arhitectura teritoriala si, in urma verificirii pe teren s-a constatat ci o serie de amplasamente
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destinate mobilierului stradal in vederea comercializaii de flori/presa/carte si alte produse
speciifice nu mai pot fi compatibile cu incadrarea peisagistica.

Tinénd cont ca lista cu aceste amplasamente a fost aprobata prin HCL S4 nr.113/2022
Anexa nr.2, supunem spre aprobare inlocuirea Anexei nr.2 cu Anexa nr.1 la prezenta - Lista
amplasamente module pentru comercializare flori/presi si alte produse;

Totodata, supunem spre aprobare pretul de pornire al licitatiei conform Raportului de
evaluare intocmit de ANG CONSULTING SRL inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului sub
nr.60918/20.08.2024, in conditiile stipulate in caietul de sarcini si contractul de inchiriere,
procedura de licitatie publicd, organizarea si documentatia de atribuire, pentru aprobarea
amplasamentelor aflate pe domeniul public §i privat al Municipiului Bucuresti, aflate in
administrarea Consiliului Local al Sectorului 4 destinate mobilierului stradal se va desfasura
in aceleasi conditii stabilite prin Hotararea Consiliului Local Sector 4 nr.64/09.03.2023 pentru
modificarea i completarea Hotararii Consiliului Local Sector 4 nr.168/20.06.2022 privind
aprobarea inchierii prin licitatie publici a bunurilor aflate pe domeniul public si privat al
Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri si constructii, aflate in administrarea
Consiliului Local al Sectorului 4, precum si de aprobare a Regulamentului documntatiilor de
atribuire, modele caiete de sarcini, fise de date, model contract de inchiriere

Din motivele prezentate mai sus, considerdm ca se impune adoptarea unei hotirari de
consiliu local privind aprobarea inchierii amplasamentelor destinate mobilierului stradal
pentru comercializarea presei/ florilor si al altor produse la nivelul Sectorului 4 al Municipiului
Bucuresti, aprobarea pretului de pornire al licitatiei conform Raportului de evaluare mentionat,

a duratei de inchiriere, a organizarii licitatiei si a documentatiei de atribuire.

DIRECTOR EXECUTIV
VioricafDAVID,
Avizat,
Directia Jugidiea
MiidA
fneocmit
Liliana SATp A Por






Anexanr.1

LISTA AMPLASAMENTE MODULE

COMERCIALIZARE FLORI
A Amplasament/Locatie
Crt. p
1 Sos. Giurgiului nr.2 (cimitirul Evreiesc)
2 Sos. Giurgiului nr.2 (cimitirul Evreiesc)
3 Sos.Giurgiului nr.117 (cinema Flamura)
4 Sos.Giurgiului 127-129 x Str. Tatulesti
5 Bd.Constantin Brincoveanu x Str.Secuilor
6 Bd. Constantin Brancoveanu x Str. Izvorul Crisului (langa cofetédria Dulcinella)
7 Bd. Alexandru Obregia nr.27 x str.Striduintei
8 Bd.Alexandru Obregia x str.Covasna (farm.Tinos)
9 Bd.Alexandru Obregia x str. Turnu Magurele (static STB)
10 Str.Emil Racovita nr.3 (garaj STB)
11 Sos.Oltenitei x Sos/Berceni (1anga statia de metrou Piata Sudului)
12 Sos.Berceni (metrou Apératorii Patriei)
13 Sos. Berceni (metro Dimitrie Leonida)
14 Sos.Berceni (metrou Dimitrie Leonida) x str.Oituz
15 Calea Vécaresti x Splaiul Unirii (Metrou Timpuri Noi)







LISTA AMPLASAMENTE MODULE

COMERCIALIZARE PRESA/CARTE

Nr. s

Crt. Amplasament/Locatie

1 Bd.Alexandru Obregia x str.Turnu Magurele (statie STB)
2 Calea Vacdresti x Splaiul Unirii (metrou Timpuri Noi)
3 Str.Constantin Ridulescu Motru nr.13 x str.Maria TAnase
4 Bd.Alexandru Obregia nr.27 x str.Stréduingei

5

Sos.Berceni (metrou Aparitorii Patriet)
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EVALUATOR PROPRIETATI IMOBILIARE
AUTORIZATIE ANEVAR NR. 0870/2024

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

A.N.G. CONSULTING S.R.L. - MEMBRU CORPORATIV
ANEVAR

Nr. inregistrare raport ANG2024_53/14.08.2024

RAPORT DE EVALUARE

PRIVIND ESTIMAREA
VALORII DE PIA’I‘A A CHIRIEI LUNARE PENTRU UN NUMAR DE 20
DE SPATII COMERCIALE FORMATE DIN TEREN 12 MP SI CHIOSC,
SITUATE IN SECTORUL 4 BUCURESTI

Beneficiar SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Utilizator desemnat / Destinatar SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

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

Obiectul evaluirii il constituie estimarea valorii de piati a chiriei lunare pentru un numar de
20 de spatii comerciale formate din teren cu o suprafatd de 12 mp si chisoc metalic cu geam

termopan, situate in Sectorul 4, Bucuresti, dupa cum urmeaza:
Nr. Amplasament/Locatie Destinatie utilizare
Crt. spatiu
1 | Sos. Giurgjului nr.2 (cimitirul Evreiesc) Vanzare Flori
2 | Sos. Giurgiului nr.2 (cimitirul Evreiesc) Vanzare Flori
3 [ Sos.Giurgiului nr.117 (cinema Flamura) Vanzare Flori
4 | Sos.Giurgiului 127-129 x Str.Tatulegti Vanzare Flori
5 | Bd.Constantin Brancoveanu x Str.Secuilor Vanzare Flori
6 | Bd. Constantin Brancoveanu x Str. Izvorul Crisului (langa Vanzare Flori
cofetdria Dulcinella)
7 | Bd. Alexandru Obregia nr.27 x str.Striduintei Vanzare Flori
8 | Bd.Alexandru Obregia x str.Covasna (farm.Tinos) Vanzare Flori
9 [ Bd.Alexandru Obregia x str.Turnu Magurele (statie STB) Vanzare Flori
10 | Str.Emil Racoviti nr.3 (garaj STB) Vanzare Flori
11 | Sos.Oltenitei x Sos/Berceni (langa statia de metrou Piata Vanzare Flori
Sudului)
12 | Sos.Berceni (metrou Apdratorii Patriei) Vanzare Flori
13 | Sos. Berceni (metro Dimitrie Leonida) Vanzare Flori
14 | Sos.Berceni (metrou Dimitrie Leonida) x str.Oituz Vanzare Flori
15 | Calea Vicdresti x Splaiul Unirii (Metrou Timpuri Noi) Vanzare Flori
16 | Bd.Alexandru Obregia x str.Turnu Médgurele (statie STB) Vanzare Ziare
17 | Calea Vicéresti x Splaiul Unirii (metrou Timpuri Noi) Vanzare Ziare
18 | Str.Constantin Ridulescu Motru nr.13 x str.Maria TAnase Vanzare Ziare
19 | Bd.Alexandru Obregia nr.27 x str.Straduintei Vanzare Ziare
20 | Sos.Berceni (metrou Apdritorii Patriei) Vanzare Ziare

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

Baza evaludrii

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

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

Pagina 2
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Evaluator EPI- A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

“Valoarea de piafd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdrit si un vinzdtor hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunogtinjd de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Chiria de piata este suma estimaté pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea
fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotérat si un locatar hotirat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, lupd un marketing adecvat si in care pértile au
actionat fiecare in cunogtinta de cauzd, prudent si fara constrangere.

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

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

Raportul a fost structurat conform Standardele de Evaluare ed. 2022 dupd cum urmeaza:
Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza:
I. Sinteza Evaluarii;
II. Termenii de referinta ai evaludrii;
III. Prezentarea datelor;
III.1  Analiza pietei;
II.2 Prezentarea spatiilor comerciale;
IV. Evaluarea spatiilor comerciale;
V. Concluzii;
VI. Anexele Raportului de evaluare.

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

» Valoarea a fost exprimati {inand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative i
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si
juridice mentionate in raport;

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

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

» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

» Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea chiriei de piata a proprietatii
imobiliare;

» Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

» Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documente care sa ateste dreptul de
proprietate sau de administrare al imobilului, evaluarea realizindu-se in baza schitei
topo si sub ipoteza existentei dreptului de proprietare/administrare, anexa la Nota de
comanda nr. P16.2/141/01.08.2024.
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» Conform specificatiilor Beneficiarului, suprafata de teren alocati fiecdrui spatiu
comercial este de 12 mp, spatiu pe care se va amplasa/sau existd deja amplasate chioscuri
metalice cu geam termopan. Chiar daca la inspectia la fata locului nu sunt ampalsate
chioscurile cu geam termopan sau functioneaza alte constructii , Beneficiarul va instala
noile chioscuri, evaluarea realizandu-se pe premisa ca vor exista constructii in care se
va realiza activitatea de comert.
Ipotezele de mai sus se completeazi cu ipotezele cuprinse in raportul de evaluare

detaliat.

in urma aplicirii abordirii prin comparatii, a rezultat ci la data de 14.08.2024, valoarea
de piati a chiriei lunare pentru spatiil comerciale este urmitoarea:

Nr. | Amplasament/Locatie | Destinatie Zona Zona Pret chirie lunari
Crt Utilizare |clasificata | fiscala [ EURO/mp | RON/mp | EURO/ RON/
spatiu de spatiu spatiu
evaluator comercial | comercial
1 | Sos. Giurgiului nr.2 Vanzare Flori 1 B 29,33 145,96 351,96 | 1.751,49
(cimitirul Evreiesc)
2 | Sos. Giurgiului nr.2 Vanzare Flori 1 B 29,33 145,96 351,96 | 1.751,49
(cimitirul Evreiesc)
3 | Sos.Giurgiului nr.117 | Vanzare Flori 2 B 15,13 75,29 181,56 903,52
(cinema Flamura)
4 1 Sos.Giurgiului 127- Vanzare Flori 2 B 15,13 75,29 181,56 903,52
129 x Str.Tatulegti
5 | Bd.Constantin Vanzare Flori 2 B 15,13 75,29 181,56 903,52
Brincoveanu x
Str.Secuilor
6 | Bd. Constantin Vanzare Flori 2 B 15,13 75,29 181,56 903,52
Brincoveanu x Str.
Izvorul Crisului (langi
cofetiria Dulcinella)
7 | Bd. Alexandru Obregia | Vanzare Flori 3 B 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
nr.27 x str.Straduingei
8 | Bd.Alexandru Obregia | Vanzare Flori 3 B 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
x str.Covasna
(farm.Tinos)
9 | Bd.Alexandru Obregia | Vanzare Flori 3 B 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
x str.Turnu Migurele
(statie STB)
10 | Str.Emil Racovitd nr.3 | Vanzare Flori 3 B 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
(garaj STB)
11 | Sos.Oltenitei x Vanzare Flori 1 B 29,33 145,96 351,96 | 1.751,49
Sos/Berceni (langa
staia de metrou Piafa
Sudului)
12 | Sos.Berceni (metrou Vanzare Flori 3 C 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
Apiritorii Patriei)
13 | Sos. Berceni (metro Vanzare Flori 3 C 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
Dimitrie Leonida)
14 | Sos.Berceni (metrou Vanzare Flori 3 C 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
Dimitrie Leonida) x
str.Oituz
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Nr. | Amplasament/Locatie | Destinatie Zona Zona Pret chirie lunard ]
Crt Utilizare |clasificata | fiscala | gy RO/ﬁli;_ RON/mB EURO/ | RON /] 1
spatiu de spatiu spatiu
evaluator comercial | comercial
15 | Calea Vicaresti x Vanzare Flori 1 A 29,33 145,96 351,96 | 1.751,49
Splaiul Unirii (Metrou
Timpuri Noi)
16 | Bd.Alexandru Obregia | Vanzare Ziare 3 B 24,04 119,63 288,48 1.435,59
x str.Turnu Migurele
(statie STB)
17 | Calea Vicaresti x Vanzare Ziare 1 A 29,33 145,96 351,96 1.751,49
Splaiul Unirii (metrou
Timpuri Noi) -
18 | Str.Constantin Vanzare Ziare 1 B 29,33 145,96 351.96 1.751,49
Radulescu Motru nr.13
x str.Maria Tanase
19 | Bd.Alexandru Obregia | Vanzare Ziare 3 B 24,04 119,63 288,48 1.435,59
nr.27 x str.Straduintei
20 | Sos.Berceni (metrou Vanzare Ziare 3 B 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
Apdritorii Patriei)

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Data evaluirii 14.08.2024 (Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,9769 RON )
Data intocmirii raportului de evaluare: 14.08.2024

Anexe

Anexa 1 - Foto spatii comerciale
Anexa 2 — Zone fiscale Sector 4

Anexa 3 - Comparabile chirii ZONA 1 - Piata Timpuri Noi, Eroii Revolutiei, Piata Sudului,
Sector 4 Bucuresti

Anexa 4 - Anexa 2 Comparabile chirii ZONA 2 Sos Giurgiului, Piata Progresu, Bdul Constantin
Brancoveanu

Anexa 5 Comparabile chirii ZONA 3 Bdul Alexandru Obregia, Sos Berceni, Piata Aparatorii
Patriei

EVALUATOR EPI,
AN.G. CONSULTING S.R.L.
Angel FLORESCU
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Evaluator EP] - A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

CERTIFICARE

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

A.N.G. CONSULTING S.R.L. inregistrat in tabloul ANEVAR cu nr. 12583 certific urmétoarele:

1.
2.

o

Datele prezentate in acest Raport sunt corecte si adevirate;

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

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

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

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

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

Detin cunostintele necesare pentru efectuarea in mod competent, a acestei lucriri;
Subsemnatul, sunt membru ANEVAR cu documente valabile;

Subsemnatul am inspectat personal proprietatea.

Data intocmirii: 14.08.2024

EVALUATOR ANEVAR EP],
A.N.G. CONSULTING S.R.L.
Angel FLORESCU
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Evaluator EPI - AN.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

I1.1 Obiectul evaluirii il constituie estimarea valorii de piata a chiriei lunare pentru un numar
de 20 de spatii comerciale formate din teren cu o suprafata de 12 mp si chisoc metalic cu geam

ILTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

termopan, situate in Sectorul 4, Bucuresti, dupd cum urmeaza:
Nr. Amplasament/Locatie Destinatie utilizare
Crt. spatiu
1 [ Sos. Giurgiului nr.2 (cimitirul Evreiesc) Vanzare Flori
2 | Sos. Giurgiului nr.2 (cimitirul Evreiesc) Vanzare Flori
3 | Sos.Giurgiului nr.117 (cinema Flamura) Vanzare Flori
4 | Sos.Giurgiului 127-129 x Str.Tétulesti Vanzare Flori
5 | Bd.Constantin Brancoveanu x Str.Secuilor Vanzare Flori
6 | Bd. Constantin Brancoveanu x Str. Izvorul Crisului (langa Vanzare Flori

cofetdria Dulcinella)

7 | Bd. Alexandru Obregia nr.27 x str.Straduintei Vanzare Flori

8 | Bd.Alexandru Obregia x str.Covasna (farm.Tinos) Vanzare Flori

9 [ Bd.Alexandru Obregia x str.Turnu Migurele (statie STB) Vanzare Flori
10 | Str.Emil Racovita nr.3 (garaj STB) Vanzare Flori
11 | Sos.Oltenitei x Sos/Berceni (langa statia de metrou Piata Vanzare Flori

Sudului)

12 | Sos.Berceni (metrou Aparétorii Patriei) Vanzare Flori
13 | Sos. Berceni (metro Dimitrie Leonida) Vanzare Flori
14 | Sos.Berceni (metrou Dimitrie Leonida) x str.Oituz Vanzare Flori
15 | Calea Vicaresti x Splaiul Unirii (Metrou Timpuri Noi) Vanzare Flori
16 | Bd.Alexandru Obregia x str.Turnu Mégurele (statie STB) Vanzare Ziare
17 | Calea Vicdresti x Splaiul Unirii (metrou Timpuri Noi) Vanzare Ziare
18 | Str.Constantin Ridulescu Motru nr.13 x str.Maria TAnase Vanzare Ziare
19 | Bd.Alexandru Obregia nr.27 x str.Striaduintei Vanzare Ziare
20 | Sos.Berceni (metrou Aparatorii Patriei) Vanzare Ziare

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

I1.3 Baza evaluirii

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

In confinutul Raportului este prezentati metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.

“Valoarea de pia}d - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vinzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un
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marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunogtind de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Chiria de piati este suma estimat3 pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea
fiinchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotirit si un locatar hotirat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, lupd un marketing adecvat si in care pérfile au
actionat fiecare in cunogtinti de cauzi, prudent i fara constrangere.

Cadrul legal:
- Standardele de evaluare, editia 2022:

- SEV - Cadru general;

- SEV 101 - Sfera misiunii de evaluare;

- SEV 102 - Implementare;

- SEV 103 - Raportarea evaluarii;

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

- SEV 232 Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri
- SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

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

Criterii de evaluare

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

Abordarea bazati pe comparatii sau piati: consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte)
pentru a giisi proprietiti similare si comparand apoi aceste proprietiti cu cea in evaluare. Analiza
comparativa se axeazi pe asemandrile si diferentele intre proprietiti in ceea ce privegte dreptul
de proprietate, motivatia cumpdratorilor si vanzitorilor, conditiile de piatd, amplasamentul,
caracteristicile fizice si economice, dimensiunile.

Abordarea prin capitalizarea veniturilor Proprietitile imobiliare care genereazi venituri se
achizitioneazi ca investitii, iar din punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce
profit este un element esential care influenteazi valoarea proprietitii. O premisd de bazd a
abordarii investitionale este relatia direct proportionald intre capacitatea beneficiard si valoarea
unei proprietiti. Un investitor care cumpéré o proprietate imobiliard care genereazd venituri
schimbd in fapt o sum3 prezent3 de bani pentru dreptul de a primi cagtiguri in viitor.

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea cagtigurilor constau in tehnici gi
formule matematice folosite de evaluatori pentru analiza capacititii beneficiare ale unor
proprietiti imobiliare (in general misoard cigtigurile realizate sub formd béneascd), care
transformé cagstigurile viitoare in valori prezente.

Abordarea prin cost (pentru evaluarea constructiilor) este bazata pe inlocuirea costului curent
al bunului cu unul nou, mai putin deprecierea generati din deteriordrile fizice precum si
deprecierea functionald si uzura externa, si crescuta in cazul evaludrilor proprietitilor de
valoarea terenului.
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Abordarea prin costuri presupune determinarea Costului de Inlocuire Brut (CIB) si apoi
scdderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizici, functionald si economicd. Se obtine astfel
Costul de Inlocuire Net (CIN).

I1.4 Clauze de nepublicare si confidentialitate

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

IL5 Inscrieri privitoare la dreptul proprietate

Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documentele in baza cirora a fost dobandit dreptul de
administrare sau proprietate asupra terenului, evaluarea facandu-se doar in baza Planului de
amplasament si a Notei de comandi nr. P16.2/141/01.08.2024.

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

Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate privind situatia juridica sau a titlurilor
de proprietate, considerandu-se ¢ bunurile supuse evaludrii sunt in proprietatea societatii si
nu sunt grevate de litigii de natura juridica ce le-ar putea afecta valoarea. Nimic din acest raport
nu este intocmit cu intentia de a fi interpretat ca un punct de vedere legal asupra documentelor.

IL7 Destinatarul evaluirii: SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI cu sediul in
Bucuresti, Sector 4, B-dul George Cosbuc nr. 6-16, Cod fiscal 4420830.

I1.8 Data estimarii valorii: 14.08.2024

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor cuprinse in pe
site-urile de profil pentru inchirieri imobile. De asemenea s-au realizat verificiri pe internet
privind preturile vanzarilor de terenuri, preturi comparabile gi fundamentarea analizei de piata.

I1.9 Data intocmirii raportului de evaluare: 14.08.2024

I11.10 Data inspectiei: Proprietatea a fost inspectata de evaluator in data de 01.08.2024.
Cu privire la modul de desfagurare a inspectiei se pot face urméitoarele mentiuni:
» Beneficiarul a colaborat cu Evaluatorul fara rezerve;
» Inspectia s-a desfidgurat de cdtre Evaluator in prezenta reprezentantului legal al
beneficiaruluj;
> Toate documentele cerute de prezenta lucrare au fost puse la dispozitia
Evaluatorului, iar cele care s-au considerat a fi utile au fost anexate prezentului Raport de
evaluare.
» S-aconstatat existenta fizicd a imobilelor supuse evaludrii.
» S-au realizat foto imobile cuprinse in anexa nr. 1 la prezentul raport de evaluare.
Evaluatorul nu igi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de
catre client §i proprietar i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate
de date incomplete sau gresite.
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I1.11 Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Curs de referinti BNR: 1 Euro=4,9769 RON valabil la 14.08.2024

I1.12 Structura raportului
Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza:
I. Sinteza Evaludrii;
II. Termenii de referinta ai evaludrii;
III. Prezentarea datelor;
II.1  Analiza piefei;
I.2 Prezentarea spatiului comercial;
IV. Evaluarea imobilului;
V. Concluzii;
VI. Anexele Raportului de evaluare.

I1.13 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii) ( ~
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
» identificarea i inspectia proprietitii;
» stabilirea conditiilor limitative gi a ipotezelor de lucru care au stat la baza elaborérii
raportului;
» selectarea tipului de valoare estimata in cadrul raportului;
» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;
» aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru estimarea valorii i
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile §i metodologia de
lucru adoptate de citre ANEVAR.

11.14 Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv: o
= Informatii de piat3 culese de pe site-urile imobiliare: www.imopedia.ro,
www.imobiliare.ro; www.romimo.ro,www.spatii industriale.com;
www.imobiliare.ro;www.eimobile.com:www.olx.ro; www.storia.ro
*  Anexa 2 comparabile inchirieri spatii comerciale similare
=  Site BNR privind cursul valutar
= Standardele de Evaluare Anevar ed. 2022.

I1.15 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicititii fard acordul scris gi prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei §i contextului in care urmeaza sd apard. Publicarea, partiald sau integrald,
precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat cele mentionate anterior, atrage dupd sine
incetarea obligatiilor contractuale si datorarea citre evaluator de daune materiale.
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I1.16 Responsabilitatea fati de terti

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

11.17 Ipoteze

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

Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeazid exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre
proprietarii imobilului gi au fost prezentate fara a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare;

» Informatia furnizati de citre terti este considerati de incredere;

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

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

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

» Sepresupune ci amplasamentul este in deplinid concordanti cu toate reglementérile locale
si republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt
expuse, descrise gi luate in considerare in raport;

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

> Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalurii;

» Valoarea de piat3 estimati este valabili la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piata se
pot schimba, valoarea estimaté poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

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

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

» Valoarea declarati reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a imobilului;
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»

Valoarea poate fi considerat3 ca cea mai buni estimare a pretului posibil obtenabil in
urma unei tranzactii obiective si nepértinitoare pentru bunul evaluat si poate reprezenta
un nivel de referint¥ in vederea negocierilor intre vanzitor si cumpdrator;

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

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

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

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

» Evaluarea proprietitilor imobiliare trebuie si fie considerate ca fiind in acelagi timp o

stiintd si o artd. Desi aceastd evaluare utilizeazi diferite calcule matematice pentru a oferi
indicatii de valoare, decizia finala a valorii este subiectivd §i poate fi influentatd de
experienta anterioard a evaluatorului si de ali factori care sunt sau nu, specificati in
prezentul raport.

Natura piefelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in
cuantificarea unor valori de piatd. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport
trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza. Subliniem
ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei pietei, la data
de referin{} a evaludrii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai
lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozifiei noastre.
Beneficiarul sau un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si péreri,
sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare
alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanta sau
s3 depund mirturie in instanti relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care
s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuta in raport;
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Ipoteze speciale:

» Inspectia s-a efectuat fird a verifica suprafetele inscrise in documentele puse la
dispozitie de citre Beneficiar. Deoarece suprafata construita desfasurata sau utild a
imobilului a fost stabilitd pe baza unor documente care nu sunt documente cadastrale,
evaluarea se face pe baza ipotezei speciale cd aceste documente sunt documente
cadastrale.

» Informatia furnizatd de citre terti este considerati de incredere, dar nu i se acordi
garantii pentru acuratete.

> Beneficiarul nu a transmis evaluatorului documente care sa ateste dreptul de
proprietate sau de administrare al imobilului, evaluarea realizindu-se detaliilor
cuprinse in Nota de comanda nr. P16.2/141/01.08.2024.

» Conform specificatiilor Beneficiarului, suprafata de teren alocatd fiecirui spatiu
comercial este de 12 mp, spatiu pe care se va amplasa/sau existd deja amplasate chioscuri
metalice cu geam termopan. Chiar daca la inspectia la fata locului nu sunt ampalsate
chioscurile cu geam termopan sau functioneaza alte constructii , Beneficiarul va instala
noile chioscuri, evaluarea realizandu-se pe premisa ca vor exista constructii in care se
va realiza activitatea de comert.

I1.18 Litigii

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

I1.19 Dreptul ecologic

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

Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu, privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteazd valoarea proprietitilor analizate sau a
proprietdtilor invecinate. Nu imi asum nici o rdspundere pentru existenta vreunui
contaminant gi nici nu ma angajez pentru o expertizd sau o investigatie stiintificd necesara
pentru a fi descoperit.

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

IILPREZENTAREA DATELOR

II1.1 Analiza pietei

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

Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
brusg, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumpdratorii i vanzétorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpiérare
nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
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Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide i
de obicei procesul de vinzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata §i masura in care
acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietitii.

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

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

Zona in care sunt situate spatiile comerciale supuse evaluirii are destinatie mixtd
comerciali si rezidentiali aceasta situindu-se ca amplasament in partea de sud a
Bucurestiului. Piata imobiliar3 specifici este o piat activ, avand in vedere numirul mare de
oferte.

Principalele elementele de comparatie recunoscute de piata specificd sunt:

1. Localizarea-amplasarea in zone periferice, sau in zone centrale care nu sunt complet
dezvoltate edilitar (strizi neasfaltate, retele de utilititi lips3 etc) are influentd negativa
asupra valorii proprietitii imobiliare, mai aproape/mai departe de zonele centrale, sau
in anumite zone cu renume istoric.

2. Suprafata - in general piata imobiliari recunoagte acest element de comparatie in sensul
acceptirii regatei ,suprafatd mai mare pret mai mic”. Elementul de comparatie pentru
constructii este pret/mp suprafat3 util3 iar pentru teren pret/mp, iar moneda este lei sau
euro.

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

4. Utilitdti — accesul imobilului de utilitati.

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

Localizare

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

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

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

Spatiile comerciale supuse evaludrii, sunt situate in sectorul 4 Bucuresti dupa cum
urmeaza:

! https://republica.ro/bucurestiul-are-un-pib-pe-cap-de-locuitor-de-cinci-ori-mai-mare-decat-vaslui-cel-mai-sarac-
judet-capitala
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cofetdria Dulcinella)

Nr. Amplasament/Locatie Destinatie utilizare
Crt. spatiu comercial

1 | Sos. Giurgiului nr.2 (cimitirul Evreiesc) Vanzare Flori

2 | Sos. Giurgiului nr.2 (cimitirul Evreiesc) Vanzare Flori

3 | Sos.Giurgiului nr.117 (cinema Flamura) Vanzare Flori

4 | Sos.Giurgiului 127-129 x Str.Tatulesti Vanzare Flori

5 | Bd.Constantin Brancoveanu x Str.Secuilor Vanzare Flori

6 | Bd. Constantin Brancoveanu x Str. Izvorul Crisului (langa Vanzare Flori

Sudului)

7 | Bd. Alexandru Obregia nr.27 x str.Strdduintei Vanzare Flori
8 | Bd.Alexandru Obregia x str.Covasna (farm.Tinos) Vanzare Flori
9 | Bd.Alexandru Obregia x str.Turnu Migurele (statie STB) Vanzare Flori
10 | Str.Emil Racovitd nr.3 (garaj STB) Vanzare Flori
11 | Sos.Oltenitei x Sos/Berceni (langa statia de metrou Piata Vanzare Flori

12 | Sos.Berceni (metrou Apérétorii Patriei) Vanzare Flori
13 | Sos. Berceni (metro Dimitrie Leonida) Vanzare Flori
14 | Sos.Berceni (metrou Dimitrie Leonida) x str.Oituz Vanzare Flori
15 | Calea Viciresti x Splaiul Unirii (Metrou Timpuri Noi) Vanzare Flori
16 | Bd.Alexandru Obregia x str.Turnu Migurele (statie STB) Vanzare Ziare
17 | Calea Vicaresti x Splaiul Unirii (metrou Timpuri Noi) Vanzare Ziare
18 | Str.Constantin Ridulescu Motru nr.13 x str.Maria TAnase Vanzare Ziare
19 | Bd.Alexandru Obregia nr.27 x str.Straduintei Vanzare Ziare
20 | Sos.Berceni (metrou Apadrdtorii Patriei) Vanzare Ziare
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Destinatia spatiilor comerciale este una specifics, respectiv comercializare produse
nonalimentare , respectiv flori si ziare.

Infrastructura zonei este bine dezvoltatd, spatiul evaluat avand acces direct la
bulevarde, statie de metrou, tramvai si autobuz.

In zoni existi toate utilititile energie electrica, comunicatii, gaze, apa curenta si
canalizare.

Definirea pietei specifice

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

Astfel, finind cont de specificul zonei, zona limitrofi cu destinatie mixta rezidentia
si servicii §i de tipul proprietitii, piata specifici pentru spatiile comerciale care fac subiectul
prezentului raport de evaluare este cea a proprietitilor comerciale situate in zona de sud a
Sectorului 4 — zonele Timpuri Noi, Eroii Revolutiei, Sos Giurgiului, Bdul Constantin
Brancoveanu, Bdul Alexandru Obregia, Piata Aparitorii Patriei, Sos Berceni.

Evolutia valorilor imobiliare
Conform analiza piata imobiliara intocmita de AgentExpert? Evolutia tipicd inregistratd in
luna iunie a determinat ca datele agregate pentru prima jumdtate a anului sd fie foarte asemindtoare cu

2 https://www.storia.ro/blog/newsroom/analiza-pietei-imobiliare-din-romania-in-primele-6-luni-ale-lui-
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cele din primele cinci luni. Astfel, in Romdnia s-au inregistrat peste 66.000 de tranzactii imobiliare in
perioada ianuarie-iunie 2023, cu 22% mai putine comparativ cu perioada similard a anului trecut.

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

fn opinia mea, pretul terenului si al imobilelor din Sectorul 4 va creste semnificativ in
urmaitorii ani (5 — 10 ani), avand in vedere faptul c autorititile publice au implementat politici
publice prin care sa creascd bundstarea sociald a cetédtenilor care locuiesc in aceastd zond* :

- Lucririle de reabilitare a blocurilor de locuinfe au condus la imbunitdtirea intregului aspect al
sectorului 4, dar in special la sporirea gradului de confort iar continuarea acestor lucriri va
determina cregterea calitifii viefii cetdtenilor; harta blocurilor aflate in programul de reabilitare
termicd este accesibild online.

- Implementare concept e-Mobilitate urband prin: serviciul de parciri publice gi de resedin}d este
complet digitalizat; amplasarea statiilor de incdrcare pentru magini electrice (10 statii functionale
de inciircare a maginilor electrice, alte 17 stafii sunt instalate sau in curs de instalare); amenajare
refea extinsd de parciri tip Park&Ride in apropierea fiecirei stafii de metrou din sector

- la nivelul intregului Municipiu Bucuregsti, suprafata ocupatd de spafii verzi trebuie extinsi
pentru a se atinge limita minimd impusd Ordonanfa de Urgentd 195/2005 privind protectia
mediului, respectiv de 26 m2/locuitor. Conform Registrului Spatiilor Verzi actualizat in 2011,
suprafata de spafiu verde pe cap de locuitor era in Bucuregti de 8,89 m2/locuitor. In sectorul 4,
suprafata medie de spatiu verde pe locuitor este de 6,2 m2 /locuitor

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

- Solutiile de tip "smart city” implementate au plasat Sectorul 4 pe locul 7 in topul celor 87
autoritifi publice locale care deruleazd proiecte de smart-ciy in Roménia, respectiv pe locul 5 in
topul oragelor cu populatie de peste 250 mii de locuitori (pe locul 1 fiind Municipiul Cluj Napoca)

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

- Noua statie de metrou Tudor Arghezi, construita pe o suprafata de peste 15.000 de
metri intre statia Berceni, actualul capat de linie al Magistralei 2 si Soseaua de Centura,
va avea o lungime de 1,6 kilometri. Aceasta va fi supraterana, parter plus doua etaje si
va beneficia de sase zone de acces pietonal, din care doua vor fi situate pe partea opusa
a Soselei Berceni, fiind asigurata o legatura printr-un pasaj pietonal subteran, pe sub

2023-agent-expert

3 https://www.dw.com/ro/economia-mondial% C4%83-dup%C4% 83-infla% C8%9Bie-vine-recesiunea/a-
65884866

4 Strategia de Dezvoltare a Sectorului 4 - Municipiul Bucuregti pentru perioada 2020 - 2024
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sosea. 300 de locuri de parcare vor fi amenajate aici pentru cei care vin zilnic cu masinile
catre centrului orasului si care au nevoie de un loc in care sa isi lase autoturismele inainte
de a lua metroul de la noua statie Tudor Arghezi, de pe Soseaua Berceni®. Sectorul 4 al
Municipiului Bucuresti va dezvolta infrastructura de metrou dincolo de Soseaua de
Centura a Capitalei, catre comuna Berceni. .

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

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

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

Cei mai importanti factori care au influentat piata imobiliara pe parcursul perioadei 2020
~martie 2024 sunt:
1. Politica Guvernului privind majorarea cotei reduse de TVA la locuinte noi de la 5%
la 9%
Decizia Guvernului de a majora incepand cu ianuarie 2024 plafonul de TVA pentru
locuinte noi la 9%, ceea ce va conduce la o crestere a preturilor la imobile.

3. Cresterea preturilor

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

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

$ https://www.sudrezidential.ro/de-ce-sa-ti-cumperi-o-locuinta-in-sectorul-4/
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12months A8 eais

Peco-Online.ro

26 apr. 2024
Diesel: 7,46

n?al 2023 iulle 2023 septembrie 2023 nolembrie 2023 fanuarte 2024 martle 2024
= Petrol —— Diesel

Muntenia Sud (Municipiul Bucuregti, judetele Ilfov §i Giurgiu). Noul pre} de serviciu
universal al Enel Energie Muntenia, funizorul traditional al zonei, aplicabil de la 1 ianuarie, este de
1,37 leilkWh, pret final, cu toate taxele si tarifele de refea incluse. Preful valabil acum, pind la 31
decembrie, este de 0,75 lei/kWh. Agadar, avem o crestere de 82 % a prefului final.
https://www.economica.net/factura-electrica-enel-pret-kw-ianuarie-2022-scumpire-factura-energie-
electrica-cu-cat-cresc-facturile 551175 html

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

3. Variatii semnificative privind costul banilor

Pentru piata specifica, faptul cd BNR a decis cresterea dobanzii de referinta, va conduce la un
cost ridicat al banilor cu impact direct asupra finantarii construirii de noi spatii de rezidentiale
sau comerciale, Robor-ul la 3 luni crescand de la 3,01%/an in ianuarie 2022 la cca. 5,8%/an, la
data de 14.08.2024.

Cregterea costului banilor se observa direct in numérul de ipoteci instituite la nivelul
tarii ,,...numdrul de ipoteci active in luna iunie 2023 a fost de aproape 4.500, in scidere cu 34%, in timp
ce la nivelul primei jumdtdti a anului numdrul de ipoteci active a scizut cu 31%, la aproape 27.000" 7.
Creditarea ipotecard a scizut cu 20% in ultimul an, iar numdrul de tranzactii imobiliare individuale s-a
redus cuo trelme in T1/2023 conform analiza prezentata in Ztarul financiar. https://www.zf .ro/banci-

¢ Comunicat de presa INSS - 12.01.2024
https://insse.ro/cms/sites/default/files/com_presa/com_pdf/ipc12r23.pdf

7 https://www.storia.ro/blog/newsroom/analiza-pietei-imobiliare-din-romania-in-primele-6-luni-ale-ui-2023-
agent-expert
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ROBOR 3M

Scurta definitie. Ce inseamna de fapt ROBOR?

RCBOR (Romanian interbank Offer Rate) este rata de dobédnda 1a care o banca imprumuta lichiditate
altor banci

Ratele de referintd ROBOR se stabilesc peniru 8 scadente O/N (ovemight), T/N (tomarrow). 1W (1
saptamana). 1M (1 Jund). 3M (3 luni), 6M (6 luni). M (9 luni) si 12M (12 luni) incepand cu 11
noiembrie. BNR a renuniat sd mai comunice ROBOR 9M

Indicele ROBOR se caicuieaza zilnic si are ca referinta media ariimetica a cotatiilor de dobanda
utilizate de zece banci selectate de BNR

Istoric si grafic

3M (3 1unl) v NI 01/01/2022 QM 05/08/2024

15 chart by amChrarts

’J‘

2 — - . - . .
2022 Tul 2023 Tul 2024 Tul

valorile extreme ate indicelui ROBOR 3M in perioada 1 ianuarie 2022 - 5 august 2024:
Valoare maxima: 8.21 % (26 octombrie 2022)

Valoare minima: 3.01 % (4 ianuarie 2022)

Valoare medie pentru perioada selectata este 6.32 %

Cererea
Cererea pentru imobile similare cu cel supus evaludrii provine de la agentii economici care doresc
sa igi comercializeze produsele cit mai aproape de zona rezidentiald .
Cererea pentru inchirierea de spatii comerciale este in strnsi legéturd cu cererea pentru spatiile
rezidentiale gi cu partea de infrastructurd, accesibilitatea §i mobilitatea fiind factorii
determinanti in formarea cererii pentru spatii cu destinatie comerciala.
Conform Raport imobiliare.ro trimestrul 3 al anului 2023 , Interesul de achizifie inregistrat la
nivelul principalelor sase piefe rezidenfiale din fard a crescut simfitor in ultimul an. Capitala a atras
cei mai mulfi potenfiali cumpdrdtori, iar oragele Brasov si Timigoara s-au aflat intr-o competitie
strinsd pentru urmdtoarele locuri in clasament. Cererea a crescut in Bucuregti pe ambele segmente
de piatd. Circa 42.700 de potentiali cumpirdtori gi-au aritat interesul pentru proprietdile noi listate pe
Imobiliare.ro in trimestrul al I1l-lea, cu 25% peste nivelul din intervalul similar al anului 2022.

94.800 113.900

potentisli cumpdratori 20!"" potentiati ;umplt&od'
it} v s
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Loculnte  Loculnte
Vochi Nol

Cerere 131.200 94800 70.000
% Ly 2% evhie 2kl
Corore Locuinte Locuinge
Totald Vocohl Nok

Bucuregti 74300 53200 42700
Brasov ;lz;‘,soo 9.900 5.300
Timigoara 12600 9500 5700
20% 7 m

In anul 2023, pe piata imobiliard din Roménia au avut loc peste 158.000 de tranzactii, in scddere cu
aproape 10% comparativ cu anul 2022. Aceastd evolutie in scidere trebuie insd pusd in context, pentru
mai multd relevangd. In primul rind, piata imobiliard a evoluat diferit intre prima jumdtate a anului si a
doua jumdtate a anului 2023. De exemplu, in primele sase luni, numdrul de tranzactii a scazut cu 22,1%,
comparativ cu prima jumdtate a anului 2022, Cea de-a doua jumditate a anului a adus o crestere a
numdrului de tranzactii cu 2,2%, comparativ cu perioada similard din 2022.
Principala explicatie pentru aceastd revenire a numdrului de tranzactii din a doua parte a anului trecut
0 putem giisi in modificirile legislative. In august 2023, Guvernul a anunat cresterea cotei reduse de
TVA dela 5% la 9%, incepind din 1 ianuarie 2024. (...) , in 2023 numdrul de tranzactii de locuinte

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

Numarul anual de tranzactii imobiliare in Romania

Tranzactn

AMCPI Datawrapper

Oferta

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

Din punct de vedere al spatiilor rezidentiale oferta este una in scddere , Numdrul
apartamentelor gi caselor listate la vanzare in cele mai mari sase orage din fard a scdzut dramatic
n ultimele 12 luni. Cea mai afectatd a fost piata rezidentiald din Cluj-Napoca unde oferta aproape
s-a injumatatit. $i cumpdrdtorii din Bucuregti au avut de ales dintr-un numdr semnificativ mai redus
de locuinte in cdutarea proprietdtii potrivite pentru nevoile lor. Chiar $i in aceste conditii, in Capitali
se gdsesc in continuare cele mai multe apartamente si case de vinzares.

% Raport imobiliare.ro trimestrul 3 al anului 2023
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@ otortatotats plovotugio {12tuni
@ ofertidetocuintenci

ol evohsgie (12 funi)
lagl
CuiMmpess  £300
10.200 -47% HEEN
2.400 -33%
Bragov
Timisoara
lyoar 4.600 -32%
7.500 -35% 800 -20%
1.300 -13%
Bucurest] Constanta
38.000 -38% :::? "2""]
11.000 -23% steunere

In urma analizei ofertei pentru proprieti{i similare, evaluatorul a ajuns la urmétoarele

concluzii:

e exista o piat3 activa pentru inchirierea de spatii comerciale;

¢ in anexa 2 se regisesc oferte pentru chirii imobile cu destinatie similard cu a spatiului
supus evaluarii.

e preturile de inchiriere pentru spatii similare variazi intre 6 si 12 euro/mp/lund in functie
de destinatia spatiilor: comercializare produse alimentare sau nealimentare, birouri
pentru servidii etc.

e alfi factori care influenfeazi oferta de inchiriere sunt: accesibilitate mijloace de transport
n comun, locul servidiilor de utilitate publics, mobilitatea in funcgie de acces bulevarde.

Echilibrul pietei

fn ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani, raporturile s-au inversat pe
piata imobiliard aceasta devenind o piafd a cumpdritorului , prin urmare existd e marjd de
negociere fatd de preturile din piati care poate varia intre 3% si 5%.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumpdéritorului s-a realizat in contextul
penuriei de capital si a cregterii costurilor cu acesta — context de crizd cunoscut in mediile de
afaceri si de participantii pe piati - coroborat cu sciderea numirului tranzactiilor pe segmentul
imobiliar si previziunile de accentuare a continudrii trendului descendent a evolutiei preturilor
pe piata mentionata.

Previziuni

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

De asemenea, costul construirii de imobile, avind in vedere diminuarea capacititilor de
productie precum si o eventuald crizi a fortei de munci, trebuiesc revizuite sub aspectul
cresterii.

O eventualj crizi economici conduce inevitabil la cregteri de preturi, prin urmare costul de
inlocuire a constructiilor nu va creste doar ca valoare procentuald ci si sub aspectul valorii
nominale a acestora in sensul devalorizirii acestora.

Sectorul 4 are un avantaj de crestere datoritd faptului ci exista teren liber pentru dezvoltarea
atat pe plan rezidential cét si in planurile de servicii publice si comerciale.
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Odatid cu cu cresterea consumului, s-a dezvoltat in mod direct si zona de servicii logistice aflatd
langd centura Bucurestiului, factor care va conduce la creearea de noi locuri de munca.
Dezvoltarea infrastructurii privind mobilitatea si accesibilitatea, centura A0 si dezvoltarea
transportului subteran (noua statie de metrou Tudor Arghezi), corelate cu dezvoltarea
imobiliara si a serviciilor publice (scoli , gradinite si spitale) va conduce pe termen mediu la o
crestere a preturilor terenurilor din zona de sud a Sectorului 4.

Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietétii
selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire i va genera ipotezele
de lucru necesare aplicirii metodelor in continuare, definita astfel: ,Cea mai probabild utilizare a
proprietdtii, care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisivi legal, fezabild financiar gi care conduce
la cea mai mare valoare a proprietitii evaluate.”
Cea mai buna utilizare (CMBU)- este definita ca utilizare rezonabild, probabila si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are
ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascd patru criterii. Ea
trebuie sa fie:
e permisiva legal
e posibili fizic
e fezabila financiar
e maxim productiva.
Tipul de utilizare reprezintd elementul esential in estimarea valorii proprietitii, iar valoarea
imobilului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in
gdsirea utilizdrii care maximizeaza valoarea proprietitii.

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

Testul permisibilititii legale a imobilului

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

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

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

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

Astfel pentru imobilul analizat, {indnd cont de reglementirile urbanistice ale zonei, de utilizarea
prezenta putem considera o utilizare probabila ca fiind permisibila din punct de vedere legal si
anume: utilizare comerciala.

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

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

Testul fezabilititii financiare

Numai acele utiliziri care indeplinesc primele doui criterii sunt analizate mai departe. Cat
timp o utilizare potentiala are valoare in comparatie cu costurile ei si respecta primele doud
criterii, utilizarea este fezabila financiar.

Testul productivititii maxime

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

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

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

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

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

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

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

1. permisivi legal (analiza dezvoltirii rezidentiale )

2. indeplineste conditia de fizic posibila: vecinatitile, caracteristici intrinseci ale terenului
(deschidere, acces, formd, utilitati);

3. este fezabila financiar ;

4. este maxim productivi se referd la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai
bune utilizdri - pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile potentiale
rezultate din vanzarea proprietitii posibile si din tendinta de dezvoltare a zonei, conduc
la premisa c3 utilizarea comerciald conduce la maximizarea profitului obtinut pe imobil.

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

111.2 PREZENTARE SPATIULUI COMERCIAL

Spatiile comerciale sunt situate in Sectorul 4, Bucuresti si sunt format din teren in suprafata de
12 mp si chisoc metalic cu geam termopan.
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Constructiile sunt mobile, pe structura metalica cu geam termopan. Spatiul comercial este
conectat la reteaua de energie.

In anexa nr. 1 la prezentul raport sunt prezentate imagini ale spatiilor supuse evaluarii.

IV. EVALUAREA IMOBILULUI
Tipul valorii trebuie sa fie adecvat cu scopul evaludrii, sau mai bine spus, scopul evaludrii va
determina tipul valorii.
Existd multe tipuri de valoare, fiecare cu definitii specifice (pentru exemple, a se vedea IVSC
Standard 2). Anumite tipuri de valoare sunt utilizate frecvent in evaluare. Altele sunt utilizate
in situatii speciale si in circumstante atent identificate si explicate. in utilizarea si intelegerea
evaludrilor, de o importantd deosebiti este ca tipul si definitia valorii sd fie clar enuntate gi sa
fie adecvate cu scopul evaluérii. O modificare in definitia valorii poate avea efect semnificativ
asupra valorilor estimate pentru proprietati.
“Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpdritor hotdrét si un vinzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunogtintd de cauza, prudent si fara
constrangere.”
Chiria de piati este suma estimata pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea
fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotédrat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, lupd un marketing adecvat si in care pirtile au
actionat fiecare In cunogtintd de cauzd, prudent si fira constrangere.

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

Abordiri in evaluare - Selectarea metodei de evaluare

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

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

In urma analizei piefei specifice, a rezultat ci sunt suficiente informatii pentru
determinarea valorilor de piata a chiriei prin utilizarea abordarii prin comparatii, aceasta
metodi relevind cel mai fidel preful de piati de la 0 anumiti perioada.

Asga cum am precizat in preambulul raportului de evaluare, abordarea prin comparatii
consta in analizarea pietei (tranzactii sau oferte) pentru a gisi proprietéti similare si comparand
apoi aceste proprietiti cu cea in evaluare. Analiza comparativa se axeazd pe aseméndrile si
diferentele intre proprietiti in ceea ce priveste dreptul de proprietate, motivatia cumpdratorilor
si vanzitorilor, conditiille de piatd, amplasamentul, caracteristicile fizice si economice,
dimensiunile.

Prin aceastd metodd, preturile si acele informatii referitoare la spatii similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.
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in urma ajustarilor realizate pentru comparabile, selectia pretului de piati s-a realizat in
baza pretului ajustat care are cea mai mica ajustare bruta si , dupa caz, numérul cel mai mic de
ajustdri.
Pentru evaluarea spatiilor comerciale, s-au realizat urmatoarele
1. s-au sistematizat de catre evaluator 3 zone:
a. ZONA 1 - care cuprinde zona aferenta Pietei Timpuri Noi, Eroii Revolutiei, Piata

Sudului

b. ZONA 2 - care cuprinse zona Sos Giurgiului, Piata Progresu, Bdul Constantin
Brancoveanu

c. ZONA 3 - care cuprinde zona Bdul Alexandru Obregia, Sos Berceni, Piata
Aparatorii Patriei

2. Pentru fiecare zona s-au utilizat comparabile cu imobile care sunt oferite spre inchiriere
dupa cum urmeaza

a. ZONA 1 - comparabile cuprinse in anexa 3 la prezentul raport de evaluare

b. ZONA 2 - comparabile cuprinse in anexa 4 la prezentul raport de evaluare

¢. ZONA 3 - comparabile cuprinse in anexa 5 la prezentul raport de evaluare
Referitor la sistematizarea zonelor fiscale in baza HCGMB nr. 146/mai 2023 privind
reglementarile urbanistice de incadrare pe zone si categorii de folosinta a teritoriului
Municipiului Bucuresti pentru anul 2004, aceasti reglementare nu are un impact asupra
preturilor , deoarece preturile comparabilelor sunt preluate din zone similare sau zone cu un
vad comecial similar, cum este de exemplu zona Piata Sudului care chiar daca se afla in zona

fiscala B ea datoritd vadului comercial a fost incadrata de evaluator in zona 1.

Pentru evaluarea spatiilor comerciale, s-au utilizat comparabilele din anexele
mentionate mai sus, datele fiind prezentate in tabelul de mai jos:

o

ZONA1
Nr. | Elementul de comparatie Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila

pentru ZONA1 evaluata A B C D
Data anuntului 14.08.2024 14.08.2024 14.08.2024 14.08.2024
Suprafata utila (mp) 12,00 37 1.400 130 80
Pret chirie EUR 1.000,00 35.000,00 4.000,00 1.990,00
Pret chirie EUR /mp 27,03 25,00 30,77 24,88

0 | Tip Comparabila
Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau -5% -5% -5% -5%
procentuala
Ajustare totala pentru tipul -1,35 -1,25 -1,54 -1,24
comparabilei
Pret ajustat / mp 25,68 23,75 29,23 23,63

1 | Dreptul de proprietate
Drepturi de proprietate proprietate similar similar similar similar
transmise deplina
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
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Nr. | Elementul de comparatie Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
pentru ZONA1 evaluata A B C D
Ajustare totala pentru 0 0 0 0
drepturi de proprietate
Pret ajustat 26 24 29 24

2 | Conditii de finantare
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
finantare
Pret ajustat 26 24 29 24

3 | Conditii de vanzare
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditii de vanzare
Pret ajustat 26 24 29 24

4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa cumparare
Ajustare unitara sau 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 26 24 29 24

5 | Conditii de piata
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 26 24 29 24

6 | Localizare
Localizare Zona Timpuri | la 500 m de la 500 m de la 500 m de 1a 1000 m de

Noi, Sector 4 | Piata Piata Piata Piata
Timpuri Noi. | Timpuri Noi. | Timpuri Noi, | Timpuri Noi,
Sector 4 Sector 4 Sector 4 Sector 4

Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
localizare
Pret ajustat 26 24 29 24
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Nr. | Elementul de comparatie Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
pentru ZONA1 evaluata A B C D
Caracteristici fizice

7 | Suprafata utila 12,0 37 1.400 130 80
Ajustare unitara sau -2,50% -15,00% -11,80% -6,80%
procentuala
Ajustare totala pentru -0,64 -3,56 -3,45 -1,61
suprafata utila (+/- 2%
pentru suprafete mai mari
cu 20 mp decat cea a
bunului evaluat) maxim
15%

8 | Vad comercial Spatiu situat Nu Nu Nu Nu
Ajustare unitara sau in instersectii 50,00% 50,00% 50,00% 50,00%
procentuala principale
Ajustare totala pentru vad 12,84 11,88 14,62 11,82
comercial

9 | Accesibilitate la mijloace de Autobuz / Similar Similar Similar Similar
transport la o distanta de Tramvai/
sub 500 m Metrou
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
accesibilitate mijloace de
transport

10 | Grup sanitar Nu Da Da Da Da
Ajustare unitara sau -5,00% -5,00% -5,00% -5,00%
procentuala
Ajustare totala pentru -1,3 -1,2 -1,5 -1,2
finisaje

12 | Ajustare totala 10,91 7,13 9,70 9,03
caracteristici fizice
Ajustare unitara sau 42,50% 30,00% 33,20% 38,20%
procentuala
Pret ajustat 37 31 39 33

13 | Utilitati disponibile
Utilitati (en Da/Nu/Nu/Nu | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da
€l/apa/canalizare/gaz)
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Nr.

Elementul de comparatie
pentru ZONA1

Proprietatea
evaluata

Comparabila
A

Comparabila
B

Comparabila
C

Comparabila
D

Ajustare unitara sau
procentuala

-5%

-5%

-5%

-5%

Ajustare totala pentru
utilitati disponibile

-1,8

-1,5

-1,9

-1,6

Pret ajustat (EUR/mp)

35

29

37

31

14

Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare

Spatiu
comercial

Similar

Similar

Similar

Similar

Ajustare unitara sau
procentuala

0%

0%

0%

0%

Ajustare totala pentru
CMBU

0,0

0,0

0,0

0,0

Pret ajustat

34,76

29,33

36,99

31,03

15

Componente non
imobilare

NA

NA

NA

NA

Ajustare unitara sau
procentuala

0%

0%

0%

0%

Ajustare totala pentru
elemente specifice
proprietatii

0,00

0,00

0,00

0,00

Pret ajustat Componente
non imobilare

34,76

29,33

36,99

31,03

Pret chirie /mp luna
ajustat

34,76

29,33

36,99

31,03

15

Numar corectii

5

5

5

5

Ajustare bruta

procentual

52,50%

40,00%

43,20%

48,20%

absolut

14,09

9,92

13,19

11,90

Ajustare neta

procentual

28,61%

17,33%

20,21%

24,73%

absolut

7,73

4,33

6,22

6,15

16

Suprafata utila spatiu

12,00

17

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

29,33

18

Curs euro la 14.08.2024

4,9764

19

Valoare chirie de piata
rotunjita EURO/luna/mp

29,33

20

Valoare chirie de piata
RON/luna/mp

145,96
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Ajustari realizate

Pentru elementul de comparatie Tip comparabila s-au aplicat ajustari in procent de -5% avand in vedere ca
toate comparabilele reprezinta potentiale oferte prezentate pe site-urile de profil vanzari imobile, ofertantii in
urma discutiilor avute fiind dispusi sa negocieze. Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor
istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate

Pentru elementul de comparatie Suprafata utila s-au aplicat ajustari la toate comparabilele in functie de
suprafata comparabilei raportata la suprafata utila a bunului evaluat, considerandu-se de catre evaluator o
modificare de 2% pentru fiecare plus sau minus de 20 mp fata de suprafata bunului evaluat (maxim +/-15%).
Suprafetele comparabilelor sunt mai mici decat cea a bunului evaluat, respectiv sunt inferioare permitand o
activitate comerciala mai mica si implicit un profit mai mic, ajustarea fiind una pozitiva in acesta situatie, cu
exceptia

Pentru elementul de comparatie Vad comercial s-a aplicat ajustari pozitive la toate comparabilele deoarece
aceastea sunt inferioare fata de bunul evaluat, fiind estimata de evaluator o ajustare de 50% . Acest procent
este unul estimativ ales de evaluator ca un aport direct al locatiei spatiului la volumul cifrei de afaceri si
implicit al profitului.

Pentru elementul de comparatie Grup sanitar s-au aplicat ajustari negative la toate comparabilele deoarece
acestea sunt superioare fata de bunul evaluat, contin grupuri sanitare, fiind estimata de evaluator o ajustare
negativa de 5% .
Pentru elementul de comparatie Utilitati s-a aplicat ajustari negative la toate comparabilele deocarece acestea
sunt superioare fata de bunul evaluat, au toate utilitatile, fiind estimata de evaluator o ajustare negativa de
5% .
Pentru restul elementelor de comparatie nu au fost necesare ajustari
in urma aplicirii abordirii prin comparatii, a rezultat ci la data de 14.08.2024, valoarea
de piati a chiriei lunare pentru spatiile comerciale supus evaluirii, avind o suprafafa utild
de 12 mp si aflate in zona 1 aferenti Pietei Timpuri Noi, Eroii Revolutiei, Piata Sudului, este
de 29,33 euro/mp, echivalentul a 145,96 lei/mp, respectiv 351,96 euro/luni/spatiu comercial ,
echivalentul a 175149 lei/spatiu comercial.

N-| Amplasament/Locatie |~ | Destinati¢ - | Zoni-¥| h{j Pret chirie lunari j =
1|$0s. Giurgivtui nr.2 (cimitirul Vanzare Flori 1 B 2933] 145,96 35196] 1.75149
Evreiesc)
2|§os. Giurgiului nr.2 (cimitirul Vanzare Flori 1 B 29331 145,96 351,96 1.7514¢9
Evreiesc)
11]Sos.Oltenitei x SosBerceni (lingd | Vanzare Flori i A 29,531 145,96 351,96] 1.75149
stafia de metrou Piata Sudului)
15|Calea Viciiresti x Splaivl Unirii \'anzare Flori 1 A 2933] 145,96 351,96 1.751.49
(Metrou Timpuri Noi)
17|Calea Vicéresti x Splaiul Unirii Vanzare Ziare i A 20331 145,96 351,96) 1.75149
{metrou Timpuri Noi)
18]Str.Constantin Ridulescu Motru  |Vanzare Ziare 1 B 2933] 145,96 351,96] 175149
nr.13 x str.Maria Tanase
PENTRU ZONA 2
Nr. | Elementul de comparatie Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
zona 2 evaluata A B C D
Data anuntului 14.08.2024 14.08.2024 14.08.2024 14.08.2024
Suprafata utila (mp) 12,00 70 1.120 190 75
Pret chirie EUR 1.400,00 16.800,00 2.450,00 2.499,00
Pret chirie EUR /mp 20,00 15,00 12,89 33,32
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Nr. | Elementul de comparatie Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila

zona 2 evaluata A B C D

0 | Tip Comparabila
Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau -5% -5% -5% -5%
procentuala
Ajustare totala pentru tipul -1,00 -0,75 -0,64 -1,67
comparabilei
Pret ajustat / mp 19,00 14,25 12,25 31,65

1 | Dreptul de proprietate
Drepturi de proprietate proprietate similar similar similar similar
transmise deplina
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0 0 0 0
drepturi de proprietate
Pret ajustat 19 14 12 32

2 | Conditii de finantare
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
finantare
Pret ajustat 19 14 12 32

3 | Conditii de vanzare
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditii de vanzare
Pret ajustat 19 14 12 32

4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa cumparare
Ajustare unitara sau 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 19 14 12 32

5 | Conditii de piata

| Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent

Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
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Nr. | Elementul de comparatie Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
zona 2 evaluata A B C D
Pret ajustat 19 14 12 32

6 | Localizare
Localizare Zona Eroii Piata Eroii Piata Piata

Revolutiei, Progresu, Revolutiei Progresu, Progresu,
Bdl Sector 4 Sector 4 Sector 4 Sector 4
Constantin
Brancoveanu,
Piata
Progresu,
Sector 4
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
localizare
Pret ajustat 19 14 12 32
Caracteristici fizice

7 | Suprafata utila 12,0 70 1.120 190 75
Ajustare unitara sau -5,80% -15,00% -15,00% -6,30%
procentuala
Ajustare totala pentru -1,10 -2,14 -1,84 -1,99
suprafata utila (+/- 2%
pentru suprafete mai mari
cu 20 mp decat ceaa
bunului evaluat) maxim
15%

8 | Vad comercial Spatiu situat Nu Nu Nu Nu
Ajustare unitara sau in instersectii 50,00% 50,00% 50,00% 50,00%
procentuala principale
Ajustare totala pentru vad 9,50 7,13 6,13 15,83
comercial

9 | Accesibilitate 1a mijloace de Autobuz / Similar Similar Similar Similar
transport la o distanta de Tramvai
sub 500 m
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
accesibilitate mijloace de
transport

10 | Grup sanitar Nu Da Da Da Da
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Evaluator EPI - A.N.G. CONSULTING S.R.L. - Nr. ANEVAR 0870/2024

Nr. | Elementul de comparatie Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
zona 2 evaluata A B C D
Ajustare unitara sau -5,00% -5,00% -5,00% -5,00%
procentuala
Ajustare totala pentru -1,0 -0,7 -0,6 -1,6
finisaje

11 | Ajustare totala 7,45 4,28 3,68 12,25
caracteristici fizice
Ajustare unitara sau 39,20% 30,00% 30,00% 38,70%
procentuala
Pret ajustat 26 19 16 44
12 | Utilitati disponibile
Utilitati (en Da/Nu/Nu/Nu | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da | Da/Da/Da/Da
el/apa/canalizare/gaz)
Ajustare unitara sau -5% -5% -5% -5%
procentuala
Ajustare totala pentru -1,3 -0,9 -0,8 -2,2
utilitati disponibile
Pret ajustat (EUR/mp) 25,13 17,60 15,13 41,71
13 | Cea mai buna utilizare
Cea mai buna utilizare Spatiu Similar Similar Similar Similar
comercial
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
CMBU
Pret ajustat 25,13 17,60 15,13 41,71
14 | Componente non NA NA NA NA
imobilare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,00 0,00 0,00 0,00
elemente specifice
proprietatii
Pret ajustat Componente 25,13 17,60 15,13 41,71
non imobilare
Pret chirie /mp luna 25,13 17,60 15,13 41,71
ajustat
15 | Numar corectii 5 5 5 5
Ajustare bruta procentual 49,20% 40,00% 40,00% 48,70%
absolut 9,77 5,95 5,12 16,11
Ajustare neta procentual 25,63% 17,33% 17,33% 25,18%
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Nr.

Elementul de comparatie
zona 2

Proprietatea
evaluata

Comparabila
A

Comparabila
B

Comparabila
C

Comparabila
D

absolut

513

2,60

2,23

8,39

16

Suprafata utila spatiu

12,00

17

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

15,13

18

Curs euro la 14.08.2024

49764

19

Valoare chirie de piata
rotunjita EURO/luna/mp

15,13

20

Valoare chirie de piata
RON/luna/mp

75,29

Ajustari realizate

Pentru elementul de comparatie Tip comparabila s-au aplicat ajustari in procent de -5% avand in vedere ca
toate comparabilele reprezinta potentiale oferte prezentate pe site-urile de profil vanzari imobile, ofertantii in
urma discutiilor avute fiind dispusi sa negocieze. Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor
istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate

Pentru elementul de comparatie Suprafata utila s-au aplicat ajustari la toate comparabilele in functie de
suprafata comparabilei raportata la suprafata utila a bunului evaluat, considerandu-se de catre evaluator o

modificare de 2% pentru fiecare plus sau minus de 20 mp fata de suprafata bunului evaluat (maxim +/-15%).
Suprafetele comparabilelor sunt mai mici decat cea a bunului evaluat, respectiv sunt inferioare permitand o
activitate comerciala mai mica si implicit un profit mai mic, ajustarea fiind una pozitiva in acesta situatie, cu
exceptia

Pentru elementul de comparatie Vad comercial s-a aplicat ajustari pozitive la toate comparabilele deoarece
aceastea sunt inferioare fata de bunul evaluat, fiind estimata de evaluator o ajustare de 50% . Acest procent
este unul estimativ ales de evaluator ca un aport direct al locatiei spatiului la volumul cifrei de afaceri si
implicit al profitului.

Pentru elementul de comparatie Grup sanitar s-au aplicat ajustari negative la toate comparabilele deoarece
acestea sunt superioare fata de bunul evaluat, contin grupuri sanitare, fiind estimata de evaluator o ajustare
negativa de 5% .

Pentru elementul de comparatie Utilitati s-a aplicat ajustari negative la toate comparabilele deoarece acestea
sunt superioare fata de bunul evaluat, au toate utilitatile, fiind estimata de evaluator o ajustare negativa de
5% .

Pentru restul elementelor de comparatie nu au fost necesare ajustari

in urma aplicirii abordirii prin comparatii, a rezultat ci 1a data de 14.08.2024, valoarea

de piati a chiriei lunare pentru spatiile comerciale supus evaluirii, avind o suprafata utili
de 12 mp si aflate in zona 2 aferenti Sos Giurgiului, Piata Progresu, Bdul Constantin
Brancoveanu, este de 15,13 euro/mp, echivalentul a 75,29 lei/mp, respectiv 181,56
euro/luni/spatiu comercial , echivalentul a 903,52 lei/spatiu comercial.
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Nr.| Amplasament | Destinatie Zona Zona Pret chirie lunari
Crt.| /Locatie Utilizare | clasificata | fiscala | EURQ/mp | RON/mp | EURO/ RON/
spatiu de spatiu spatiu
evaluator comercial | comercial
3 | Sos.Giurgiului | Vanzare Flori 2 B 15,13 75,29 181,56 903,52
nr.117
(cinema
Flamura)
4 | Sos.Giurgiului | Vanzare Flori 2 B 15,13 75,29 181,56 903,52
127-129 x
Str.Tatulesti
5 | Bd.Constantin | Vanzare Flori 2 B 15,13 75,29 181,56 903,52
Brancoveanu
x Str.Secuilor
6 | Bd. Vanzare Flori 2 B 15,13 75,29 181,56 903,52
Constantin
Brancoveanu
x Str. Izvorul
Crisului
(langi
cofetiria
Dulcinella)
PENTRU ZONA 3 - 3
Nr. | Elementul de comparatie Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
ZONA3 evaluata A B C D
Data anuntului 14.08.2024 14.08.2024 14.08.2024 14.08.2024
Suprafata utila (mp) 12,00 105 75 205 100
Pret chirie EUR 2.500,00 2.900,00 4.200,00 3.000,00
Pret chirie EUR /mp 23,81 38,67 20,49 30,00
0 | Tip Comparabila
Tip Comparabila oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau -5% -5% -5% -5%
procentuala
Ajustare totala pentru tipul -1,19 -1,93 -1,02 -1,50
comparabilei
Pret ajustat / mp 22,62 36,73 19,46 28,50
1 | Dreptul de proprietate
Drepturi de proprietate proprietate similar similar similar similar
transmise deplina
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0 0 0 0
drepturi de proprietate
Pret ajustat 22,62 36,73 19,46 28,50
2 | Conditii de finantare
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
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Nr. | Elementul de comparatie Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
ZONA3 evaluata A B C D
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
finantare
Pret ajustat 22,62 36,73 19,46 28,50

3 | Conditii de vanzare
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
Ajustare unitara sau 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditii de vanzare
Pret ajustat 23 37 19 29
4 | Cheltuieli necesare
imediat dupa cumparare
Ajustare unitara sau 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 23 37 19 29
5 | Conditii de piata
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
conditiile pietei
Pret ajustat 22,62 36,73 19,46 28,50
6 | Localizare
Localizare Zona Piata la 500 m de 1a 500 m de la 500 m de Bdul
Sudului, Sos Piata Piata Piata Alexandru
Berceni, Bdul | Aparatorii Aparatorii Aparatorii Obregia
Alexandru Patriei Patriei Patriei
Obregia
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
localizare
Pret ajustat 22,62 36,73 19,46 28,50
Caracteristici fizice
7 | Suprafata utila 12,0 105 75 205 100
Ajustare unitara sau -9,30% -6,30% -15,00% -8,80%
procentuala
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Nr. | Elementul de comparatie Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
ZONA3 evaluata A B C D
Ajustare totala pentru -2,10 -2,31 -2,92 -2,51
suprafata utila (+/- 2%
pentru suprafete mai mari
cu 20 mp decat cea a
bunului evaluat) maxim
15%

8 | Vad comercial Spatiu situat Nu Nu Nu Nu
Ajustare unitara sau in instersectii 50,00% 50,00% 50,00% 50,00%
procentuala principale
Ajustare totala pentru vad 11,31 18,37 9,73 14,25
comercial

9 | Accesibilitate la mijloace de Autobuz / Similar Similar Similar Similar
transport la o distanta de Tramvai/
sub 500 m Metrou
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
accesibilitate mijloace de
transport

10 | Grup sanitar Nu Da Da Da Da
Ajustare unitara sau -5,00% -5,00% -5,00% -5,00%
procentuala
Ajustare totala pentru -1,1 -1,8 -1,0 -1,4
finisaje

12 | Ajustare totala 8,08 14,22 5,84 10,32
caracteristici fizice
Ajustare unitara sau 35,70% 38,70% 30,00% 36,20%
procentuala
Pret ajustat 30,69 50,95 25,30 38,82

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

Ajustare unitara sau -5% -5% -5% -5%
procentuala

Ajustare totala pentru -1,5 -2,5 -1,3 -1,9
utilitati disponibile

Pret ajustat (EUR/mp) 29 48 24 37
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Nr. | Elementul de comparatie Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila { Comparabila
ZONA 3 evaluata A B C D
14 | Cea mai buna utilizare
Cea mai buna utilizare Spatiu Similar Similar Similar Similar
comercial
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,0 0,0 0,0 0,0
CMBU
Pret ajustat 29 48 24 37
15 | Componente non NA NA NA NA
imobilare
Ajustare unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Ajustare totala pentru 0,00 0,00 0,00 0,00
elemente specifice
proprietatii
Pret ajustat Componente 29,16 48,40 24,04 36,88
non imobilare
Pret chirie /mp luna 29,16 48,40 24,04 36,88
ajustat
15 | Numar corectii 5 5 5 5
Ajustare bruta procentual 45,70% 48,70% 40,00% 46,20%
absolut 10,80 18,70 8,13 13,76
Ajustare neta procentual 22,47% 25,18% 17,33% 22,92%
absolut 5,35 9,74 3,55 6,88
16 | Suprafata utila spatiu 12,00
17 | Alegere comparabila C cu 24,04
cel mai mic numar de
ajustari si cea mai mica
Ajustare bruta procentuala
EURO/mp
18 | Curs euro la 14.08.2024 4,9764
19 | Valoare chirie de piata 24,04
rotunjita EURO/luna/mp
20 | Valoare chirie de piata 119,63
RON/luna/mp

Ajustari realizate

Pentru elementul de comparatie Tip comparabila s-au aplicat ajustari in procent de -5% avand in vedere ca
toate comparabilele reprezinta potentiale oferte prezentate pe site-urile de profil vanzari imobile, ofertantii in
urma discutiilor avute fiind dispusi sa negocieze. Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor
istorice referitoare la matja de negociere pentru acest tip de proprietate
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Pentru elementul de comparatie Suprafata utila s-au aplicat ajustari la toate comparabilele in functie de
suprafata comparabilei raportata la suprafata utila a bunului evaluat, considerandu-se de catre evaluator o
modificare de 2% pentru fiecare plus sau minus de 20 mp fata de suprafata bunului evaluat (maxim +/-15%).
Suprafetele comparabilelor sunt mai mici decat cea a bunului evaluat, respectiv sunt inferioare permitand o
activitate comerciala mai mica si implicit un profit mai mic, ajustarea fiind una pozitiva in acesta situatie, cu
exceptia

Pentru elementul de comparatie Vad comercial s-a aplicat ajustari pozitive la toate comparabilele deoarece
aceastea sunt inferioare fata de bunul evaluat, fiind estimata de evaluator o ajustare de 50% . Acest procent
este unul estimativ ales de evaluator ca un aport direct al locatiei spatiului la volumul cifrei de afaceri si
implicit al profitului.

Pentru elementul de comparatie Grup sanitar s-au aplicat ajustari negative la toate comparabilele deoarece
acestea sunt superioare fata de bunul evaluat, contin grupuri sanitare, fiind estimata de evaluator o ajustare
negativa de 5% .

Pentru elementul de comparatie Utilitati s-a aplicat ajustari negative la toate comparabilele deoarece acestea
sunt superioare fata de bunul evaluat, au toate utilitatile, fiind estimata de evaluator o ajustare negativa de

5% .

Pentru restul elementelor de comparatie nu au fost necesare ajustari
in urma aplicirii abordirii prin comparatii, a rezultat ci la data de 14.08.2024, valoarea

de piati a chiriei lunare pentru spatiile comerciale supus evaluirii, avind o suprafata utila
de 12 mp si aflate in zona 3 aferentd Bdul Alexandru Obregia, Sos Berceni, Piata Aparatorii
Patriei, este de 24,04 euro/mp, echivalentul a 119,63 lei/mp, respectiv 288,48 euro/luni/spatiu

comercial , echivalentul a 1.435,59 lei/spatiu comercial.
Nr. | Amplasament/Locatie | Destinatie Zona Zona Pret chirie lunari
Crt, U:ll)l:?:e clas:ﬁcata fiscala EURO/ | RON/mp | EURO/ RON/
evaluator mp spatiu spatiu
comercial | comercial
7 | Bd. Alexandru Obregia | Vanzare Flori 3 B 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
nr.27 x str.Straduintei
8 | Bd.Alexandru Obregia | Vanzare Flori 3 B 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
x str.Covasna
(farm.Tinos)
9 | Bd.Alexandru Obregia | Vanzare Flori 3 B 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
x str.Turnu Magurele
(statie STB)
10 | Str.Emil Racovitd nr.3 | Vanzare Flori 3 A 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
(garaj STB)
12 | Sos.Berceni (metrou Vanzare Flori 3 B 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
Aparatorii Patriei)
13 } Sos. Berceni (metro Vanzare Flori 3 B 24,04 119,63 288,48 1.435,59
Dimitrie Leonida)
14 | Sos.Berceni (metrou Vanzare Flori 3 C 24,04 119,63 288,48 1.435,59
Dimitrie Leonida) x
str.Oituz
16 | Bd.Alexandru Obregia | Vanzare Ziare 3 B 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
x str.Turnu Migurele
(statie STB)
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Nr. | Amplasament/Locatie | Destinatie Zona Zona Pret chirie lunari
ot Ust::.?: 2 °'”Te““‘ fiscala 5RO/ [RON/mp | EURO/ | RON/
evalirstor mp spatiu spatiu
comercial | comercial
19 | Bd.Alexandru Obregia | Vanzare Ziare 3 B 24,04 119,63 288,48 [ 1.435,59
nr.27 x str.Straduintei
20 | Sos.Berceni (metrou Vanzare Ziare 3 B 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
Apdratorii Patriei)

V. CONCLUZII
in analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie s fie testate pentru a ne asigura
c3 raportul de evaluare si concluziile sale respectd urmaétoarele principii:
= Adecvarea
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metodd, pentru
scopul si utilizarea evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul
proprietitii imobiliare si viabilitatea pietei.

= Precizia

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

Numirul de proprietiti comparabile, numérul de corectii si corectiile absolute si nete,
pot sugera precizia relativd a unei anumite aplicatii a metodei. Dacd sunt disponibile multe
proprietiti comparabile care si par ci se conformeazi unui model real al pietei imobiliare, se
poate obtine o precizie mai mare decit cu alte metode si evaluatorul se va baza mai mult pe
metoda comparatiei directe.

= Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode.

Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o
anumit3 tranzactie comparabild sau de o anumiti metoda.

Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare i precizie pot fi contestate dacd nu
se fundamenteazi pe suficiente informatii. in termeni statistici, intervalul de incredere in care
va fi valoarea real, va fi ingustat de informatiile suplimentare

Alte argumente care au stat la baza acestei opinii i considerente privind valoarea sunt:
valoarea a fost exprimat¥ findnd seama de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul raport;
opinia evaluatorului reprezinti valoarea cea mai apropiatd de o valoare de piatd realistd a
proprietitii imobiliare supuse evaludrii.

fn urma aplicirii abordarii prin comparatii, a rezultat ci la data de 14.08.2024, valoarea
de piati a chiriei lunare pentru spatiil comerciale este urmitoarea:
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Nr. | Amplasament/Locatie | Destinatie Zona Zona Pret chirie lunard
Crt Utilizare |clasificata | fiscala EURO/mp | RON/mp | EURO/ RON/
spatiu de spatiu spatiu
evaluator comercial | comercial
1 | Sos. Giurgiului nr.2 Vanzare Flori 1 B 29,33 145,96 351,96 | 1.751,49
(cimitirul Evreiesc)
2 | Sos. Giurgiului nr.2 Vanzare Flori 1 B 29,33 145,96 351,96 1.751,49
(cimitirul Evreiesc)
3 | Sos.Giurgiului nr.117 | Vanzare Flori 2 B 15,13 75,29 181,56 903,52
(cinema Flamura)
4 | Sos.Giurgiului 127- Vanzare Flori 2 B 15,13 75,29 181,56 903,52
129 x Str.Tatulesti
5 | Bd.Constantin Vanzare Flori 2 B 15,13 75,29 181,56 903,52
Brancoveanu x
Str.Secuilor
6 | Bd. Constantin Vanzare Flori 2 B 15,13 75,29 181,56 903,52
Brancoveanu x Str.
Izvorul Crigului (langa
cofetiria Dulcinella)
7 | Bd. Alexandru Obregia | Vanzare Flori 3 B 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
nr.27 x str.Straduintei
8 | Bd.Alexandru Obregia | Vanzare Flori 3 B 24,04 119,63 288,48 1.435,59
x str.Covasna
(farm.Tinos)
9 | Bd.Alexandru Obregia | Vanzare Flori 3 B 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
x str.Turnu Magurele
(statie STB)
10 | Str.Emil Racovitd nr.3 | Vanzare Flori 3 B 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
(garaj STB)
11 | Sos.Oltenitei x Vanzare Flori 1 B 29,33 145,96 351,96 1.751,49
Sos/Berceni (langa
statia de metrou Piata
Sudului)
12 | Sos.Berceni (metrou Vanzare Flori 3 C 24,04 119,63 288,48 | 1.435,59
Apiratorii Patriet)
13 | Sos. Berceni (metro Vanzare Flori 3 C 24,04 119,63 288,48 1.435,59
Dimitrie Leonida)
14 | Sos.Berceni (metrou Vanzare Flori 3 C 24,04 119,63 288,48 1.435,59
Dimitrie Leonida) x
str.Oituz
15 | Calea Vaciresti x Vanzare Flori 1 A 29,33 145,96 351,96 [ 1.751,49
Splaiul Unirii (Metrou
Timpuri Noi)
16 | Bd.Alexandru Obregia | Vanzare Ziare 3 B 24,04 119,63 288,48 1.435,59
x str.Turnu Migurele
(statie STB)
17 | Calea Viciresti x Vanzare Ziare 1 A 29,33 145,96 351,96 | 1.751,49
Splaiul Unirii (metrou
Timpuri Noi)
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Nr. | Amplasament/Locatie | Destinatic Zona Zona Pret chirie lunari
Crt Utilizare |clasificata | fiscala | EURO/mp | RON/mp RON/
spatiu de spatiu
evaluator comercial
18 | Str.Constantin Vanzare Ziare 1 B 29,33 145,96 1.751,49
R&dulescu Motru nr.13
x str.Maria Tanase
19 | Bd.Alexandru Obregia | Vanzare Ziare 3 B 24,04 119,63 1.435,59
nr.27 x str.Straduintei
20 | Sos.Berceni (metrou Vanzare Ziare 3 B 24,04 119,63 1.435,59
Aparitorii Patriei)

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si nu contine TVA.
Data evaluirii 14.08.2024 (Curs de referintd BNR: 1 Euro=4,9769 RON )
Data intocmirii raportului de evaluare: 14.08.2024

Anexe

Anexa 1 - Foto spatii comerciale

Anexa 2 — Zone fiscale Sector 4

Anexa 3 - Comparabile chirii ZONA 1 - Piata Timpuri Noi, Eroii Revolutiei, Piata Sudului,

Sector 4 Bucuresti

Anexa 4 - Anexa 2 Comparabile chirii ZONA 2 Sos Giurgiului, Piata Progresu, Bdul Constantin

Brancoveanu

Anexa 5 Comparabile chirii ZONA 3 Bdul Alexandru Obregia, Sos Berceni, Piata Aparatorii

Patriei

EVALUATOR EPJ,

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

Angel FLOR"SCU
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Anexa 1 la Raportul de evaluare — Foto spatii comerciale
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Anexa 1 la Raportul de evaluare - Foto spatii comerciale

Pozitia 3 - Spatiu comercial vanzare flori Sos Giurgiului nr. 117 (cinema Flamura)
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Anexa 1 la Raportul de evaluare - Foto spatili comerciale

Pozitia 4 - Spatiu comercial vanzare flori Sos Giurgiului nr. 1
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Anexa 1 la Raportul de evaluare - Foto spatii comerciale

Pozitia 5 - Spatiu comercial vanzare flori Bd Constantin Brancoveanu x Str Secuilor
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Pozitia 6 - Spatiu comercial vanzare flori Bd Constantin Brancoveanu x Str izvorul Crisului (Cofetaria
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Pozitia 8- Spatiu comercial vanzare flori Bd.Al
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Pozitiile 9 si 16 Spatii comericale vanzare flori si ziare Bd.Alexandru Obregia x str.Turnu Migurele (statie

STB)
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Pozitia 10 - Spatiu comerical vanzare flori Str Emil Racovita nr. 3 (garaj STB)
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nzare flori Sos Oltenitei x Sos Berceni (langa statia de metrou Piata Sudului)
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Pozitiile 12 si 20 - Spatii comerciale vanzare flori si ziare Sos Berceni {(metrou Aparatorii Patriei)
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Pozitia 14 - Spatiu comercial vanzare flori Sos Berceni (metrog Dimitrie Leonida) x Str Qituz

ey ’f ’ " 3
Ionaco Gragt Apartments i
Ana'tamen}é Regim Hatel s
i The Fal
A 3 9 B
e\'a\‘“g i > i
,«\0\\5 a Buouiaon earbeis 9 Vi Repveiced
a‘)\e‘l 2 omd o
\s\'%\e\ Bt ! §' i ?
LR . Pozifia 13€68 BalcEni (metrou
Dintrie Leonida () Difhitrie Leonida)
Kaiina Nalls ALl
e, Pozitl Sos Bercenl x
A Str Oi Premium Boutiqe Hostel >
X r &
% &
£y Q ® ~
& 3
% §
% $
¢ %
21 Tosto wite 9 %‘.,/ 2 Apolin Resic
0@
25z
Sud,Residence 9
£

KomFitness & SPA 9 o ? Metro
: MONaed Liana Apartmient
Apaftamente Regim Holtel

L

21|Page



Anexa 1 la Raportul de evaluare — Foto spatii comerciale

Pozitiile 15 si 17 - Spatii comerciale vanzare flori si ziare Calea Viciresti x Splaiul Unirii (Metrou Timpuri
Noi)
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Anexa 1 la Raportul de evaluare — Foto spatii comerciale
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Anexa 1 la Raportul de evaluare - Foto spatii comerciale

Pozitia 18 - Spatiu comercial vanzare zlare Str.Constantin Rédulescu Motru nr.13 x str.Maria Tanase
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Anexa 2 la Raportul de evaluare

REGLEMENTARI! URBANISTICE DE ANEXA

Le HCOMB nr. ..... ... mal 2003

ZONARE FISCALA A TERITORIULUI
MUNICIPIULUI BUCURESTI
PENTRU ANUL 2004
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Anexa 2 la Raportul de evaluare

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI
BUCURESTI

HOTARARE
privind "Reglementérile urbanistice de incadrare pe zone si categorii de
folosinta a teritoriului Municipiului Bucuresti, pentru anul 2004", prin
aplicarea prevederilor O.G. nr.36/2002, a H.G. nr.1278/2002 si a
Hotararii C.G.M.B. nr.301/2002

Avand in vedere Expunerea de motive a Primarului General si
Raportul de specialitate al Direcliei Generale de Urbanism si Amenajarea
Teritoriului si al Centrului de Proiectare Urbani;

Vazand avizele comisillor de specialitate ale Consiliului General al
Municipiului Bucuresti;

in conformitate cu prevederile art.13 din O.G. nr.36/2002 privind
impozitele si taxele locale, modificatd st completata prin H.G. nr.149/2003,
precum si ale art.13.01 - 13.03 din H.G. nr.1278/2002 privind aprobarea
Normelor metodologice pentru aplicarea O.G. nr.36/2002 privind impozitele
si taxele locale, precum si ale art.3 al Hotararii C.G.M.B. nr.301/2002;

in temeiul prevederilor art.38, alin.1 si alin.2, lit."d" si art.46, alin.1 din
Legea nr.215/2001 privind administratia publica locala.

PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI = A
DIRECTIA CENERALA DE URBANISM $1 AMENAJAREA TERI TORIULUI
Nr. 401/AS/04.04.2004

CENTRUL DE PROIECTARE URBANA

Nr. 1935 /CPU/ 03.04.2003

ANGENA N, contorm amendiment _
1a Hotusires Consilinlat General al Viunicipintog Bucareyts
S, FLY dis sg 2008

REGLEMENTARI URBANISTICE DE INCADRARE PE Z0NE St CATEGORIE DY
FOLOSINTA A TERFTORIVLUT MUNICIPIULUL BUCURESTE PENTRY ANUL, 7.0()-!T
prin :|plic:{rc;| prevederitor O.G. nr. 36/2002, a 111G 1278/2002, « UG 149/2003, a QUG
12/2003 si n H.C.G.VLB. nr. 301/2002

(1) SECTORUL 1

{nteavilan:
1 -A:ZONA A" - reprezentati grafic in culoare ROSIE,
Delimitati prin teritoriul enprins intre arterele de circulatic:
Podul Grant intié Calea Crangast si Calea Grivitei,

2|Page
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Anexa 2 la Raportul de evaluare

4 SECTORUL 4
Intravilan

© 4~ A:ZONA “A” ~ reprezentatit grafic in culoare ROSIE.

Delimitatii prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

- o fasic de 400 m Jatime de-a lungul malului drept al Raului Dambovita, de la Sos. Mihai
Bravu pana la 100 m est de Sos. Vitan - Barzesti,

- fasia cuprinsa intre Calca 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 Caramidarii de Jos, de la cuva Lacului Vacaresti pana la limita
sudica a cimitirului;

- prelungirca limitei sudice a cimitirului de la limita vestica a cimitirului Caramidarii de Jos
pana la limita de de 200 m de Str. Serg. Nitu Vasile,

- fasie de 200 m la Str. Serg. Nitu Vasile, de la prelungirea limitei sudice a cimitirului la Sos
Oltenitei;

- Sos Olenitei, numere pare si impare, inclusiv proprictatile care au o latura adiacenta
arterei, de la 200 m de Str. Serg. Nitu Vasile pana la Str. Sura Marc,

- Str. Sura Mare, numere pare si impare, inclusiv propiictatile carc au o latura adiacenta
arterci, de la Sos Oltenitci la limita administrativa a sectorului;
Jimita administrativa a sectorului, de la Str. Sura Mare pana la intersectia cu Sos Mihai
Bravu

5B ZONA TR - reprezentati gralic in culoare PORTOCALIE.

Delimitati prin tevitorinl euprins intre auterele de cirentatic:
o Lasic de 400 m iatime de-a lungul maluhua diept al Rauluw Dambovite, de ki 100 m est de
Sos. Vitan  Barzesti pana in dreptul St Refeulur,
o fasic de 100 m, pe partea estica a Sos Vitan - Bawzesti, de s limita sudica & zoner A
(Splal Uninii) pana b intersectia cu Sos. Olteniter,
Sos Oltenite, munuie pie st papare, nclusiv propriciatile care au o Lstura adiacenia
arterci, de la Sos Vitan ~ Baizesti pana la limita admuustiativa, )

- Su. Cpt Fiemia Popescu, mumere paie si impare, inclusiv proprictatile care au o Jatua
adincenta arterei, de la sos Oltenited pana fa Sos. Berceni,

- Sos Berceni, numere pare si impare, inclusiv proprictatile care an o latura adircenta arteses,
de la Str. Cpt Eremia Popescu pana Ja B-dul Mataturgiet,

- Sos. Bereen, numete pare, de ta B-dul Metalurgier pana la Drum Deatu Florent;

- Dium Dealu Floreni, de la Sos. Berceni pana fa C F.industriala,

- De I intersectia Dium Dealu Floreni cu C F. industriata pana la intersectia Dium Dealu
Crucii cu Str. Dumitru Biumarescu,

- Drum Deatu Crucii, Dium Dealu Bradului St Dumitia Brumarescu pana fa Drum Dealu
Bradului,

- Drum Dealu Bradului, numere pare si impare, inclusiv proprictatile care au o latura
adiacenta arterei, de a Dium Dealu Crucii pana la 13-dul Metalurgiei,

- B-dul Metalurgici, numere pare si impare, inclusiv proprictatile care au o latura acliacenta
arterci, de fa Drum Dealu Bradului pana la Sos. Ber ceni,

- Sw. Turnu Magurele, numere pare si impare, nclusiv proprietatile care au o latura
adincenta arterei, de la Sos. Berceni pana la Intr. Binclui,

- lotr. Binclui, numere pare si impare, inclusiv proprictatile care au o latura adiacenta arterel,
de la Str. Turnu Magurcle pana 1a Drum Binclui;

- Drum Binclui, numere pare si imparc, inclusiv proprictatile care au o latura adiacenta
arterci, de la latr. Binclui pana la B-dul Metalurgici;

- B-dul Metalurgicei, numere impare, de la Drum Binelui pana la Drum Dcalu Bradului,

- R.dul Metaluroiei nanmere nare de la Drum Dealu Bradului.
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Anexa 2 la Raportul de evaluare

Drum Binclui, numere pare si impare, inciusiy propriclatiic carc au 0 kra adiaceing
arterci, de la Intr. Binclut pana la B-dul Metalurgici,

3-dul Metalurgici, numere impare, de la Drum Binelui pana la Drum Dealu Bradului,

B-dul Mctalurgiei, numere pare, de la Drum Dealu Bradului,

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

Str. Luica, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterci,
Sos. Giurgiului, numerc pare si impare, inclusiv proprictatile care au o latura adiacenta
arterei, de Ja Str. Luica pana la limita sudica administrativa,

Sos. Giurgiului, numerc parc si impare, inclusiv proprictatile care au o latura adiacenta
arterci, de la Str. Luica pana la Drum Gazarului,

Sos. Giurgiului, numere pare si impare, inclusiv proprictatile care au o latura adiacenta
arterci, de la Str. Luica pana Ja Str. Sura Mare, .
Drum Gazarului, numere pare si impare, inclusiv p phia
arterci, de la Sos. Giurgiului pana la Str. Imparatul Fraiaf; /;
Str. Imparatul Traian, numerc pare si impare, i
adiacenta arterei, de la Drum Gazarului pana la Str.
Str. Pictor Stefan Dimitrescu, numere pare si impar
adiacenta arterei, de la Str. Imparatul Traian pana la §

) trescu, ]
froprictatile care au o latura

13

Str. Sura Mare, exclusiv, de la Sos. Giurgiului pana la Sos. Oltemitei;

Sos. Oleenitei, exclusty, de la Str, Sura Mare pana la limita de 200 m fata de Str. Serg. Nitu
Vasile,

fasic 200 m la Str. Nitu Vasile, de la Sos. Oltenitei pana la prelungitea latwii sudice a
cimitirului Caramidarit de Jos;

prelungivea latuh sudice a cimititwha Cnamidaiii de Jus de la 200 m de St Scerg Niw
Vasile pana Ia fimita vestica a camtinului -
limita vestica a cimitirutu Caramidarit de Jos pana a limita cuver Laculur Vacaresti,

Fasie <lc 100 m maswata de ta lnita cavet lacului Vacaresty, de fa Sos. Oltenitet pana
SO0 m de walul diept al Raului Dambovita,

fasic de 100 m masurata de b limita sudica a zonei A (malu! diept al Raului Damboviea)
din Himita estica a zonei B de Ja Calea Vacasesti pana la 200 m de Sos Vitant - Barzesti,
fasic de 200 m masurata spre vest de Calea Vitan - Barzesti. defa 300 m de malul dicpt al
Rauiui Dambovita pana Y fimita sudica a cuvei Yacubui Vacasesh,

limsita sudica a cuvet laculn Vacaesti (paralela cu Sos Ollcnilci)

B _ o 0t
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Anexa 2 la Raportul de evaluare

4 — C: ZONA "C” - reprezentati grafic in culoare GALBENA,
Delimitatii prin teritoriul cuprius intre arterele de civculatic:
- limita sudica a zonei B (Ja 500 m de Splaiul Unisit),
- limita estica a zonei B a Sos. Vitan - Barzest,
- limita nordica a zonci B a Sos. Olteniter,
fimita vestica a zoner B a Caii Vacaresti
Delimitatii prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatic:
Splaiul Unirty (hmita sccior) de ta Str. Releutud pana fa limita adminisuativa,
- limita administrativa pana la Sos. Oltenitei,
Sos. Oltenitei, exclusiv, de la limita administrativa pana la limita estica a zonci B de la Sos
Vitan Barzesti,
- limita estica a zonci B ( Sos. Vitan - Barzesti), de la Sos Oltenitei pana la limita sudica a
sonei B de de Splaiul Unirii,
limita sudica a zonct B a Splaiul Unmini de la limita zonei A pana la prelungirea
St Releului,
- prelungirea Str. Releului pana in Splaial Unirii (limita sector),

Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:
Sos. Oltenitei, exclusiv, de la Str. Cpt. Ercmia Popescu pana la limita administrativa,
- limita administrativa dc la Sos. Oltenitei pana la Sos Berceni,
- Sos Bereent, exclusiy, de la B-dul Metalurgici pana la Str. Cpt. Eremia Popescu,
- Str. Cpt Eremia Popescu, exclusiv.

Delimitatd prin teritoriul cuprins intre artercle de circulatic:

- Sos Berceni, exclusiv, de la Str. Turmu Magurele pana la B-dul Metalurgici (latura sudica),
- B-dul Metalurgici, exclusiv, de la Sos Berceni pana la Drum Binclui,

- Drum Binclui, exclusiv, de la B-dul Mctalurgiei pana la Intr. Binclu,

- Intr. Binelui, cxclusiv, de la Intr. Binelui pana la Str. ‘Turnu Magurelc,

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

Delimitati prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatic:

- B-dul Metalurgiei, exclusiv, de la B-dul Mectalurgici pana la Drum Binelui;

- Drum Binclui, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta
arterei, de la B-dul Metalurgici pana la Str. Aurel Persu;

- Str. Aurel Persu, numcre pare si impare, inclusiv proprictatile carc au o latura adiacenta
arterei, de la Drum Binelui pana la Str. Odei,

14
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Anexa 2 la Raportul de evaluare

- Str. Odei, numere pare si imparc, inclusiv proprictatile 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
arterci, de la Str. Odei pana Ja Str. Actiunii;
Str. Actiunii, numere pare si impare, inclusiv proprictatile care au o latura adiacenta arterct,
de la Str “Tudor Gociu pana la Intr. Actiunii,
Intr. Actiunhi, , numere pare si imparg, inclusiv proprictatile care au o latwra adacenta
arterei, de fa St Actinnii pana la Drum Beeeenmului,
limita adiministaativa, de la Doun Bescenarulu pana la Sos. Giurgialut,
Sos. Giurgiului exclusiv, de la limita administrativa pina la Ste. Luica,

- S0 Laic - St Taru Magurele, exclusiv, de la Sos. Giurgiului pana fa B dul Metahwigici

Delimitatii prin tevitovinl cuprins intre arterele de civenlatic:
Str Pictor Stetan Dimitrescu, exclusiy, de la Sos. Giurgiului pana la Sti Imparatul Tragan, O
Su. lmparatul ‘Traian, exclusiv, de la Str. Pictor Stefan Dimitrescu pana la Dram Gazarutur,
Drum Gazawului, exclusiv, de ta Ste. Imparatul Traian pana la Sos Giurgiului,
Sos. Giurgiutui. exclusiv, de la Drum Gazarului pana la Str. Pictor Stefan Dimitrescu.

Delimitati prin teritorinl cuprins intre arterele de circulajic:

- fasie 100 m la Deum Deal Flortni de 1a Sos. Bereeni pana la C F. industriala,

- fasic 100 w de la limita zonei B de la Drum Dealu Floreni pana la Deum Dealu Crucii;
- fasie 100 m de la zona 13 de la Dium Dealu Crucii pana la Drum Binclui

4 - D :ZONA "D "- reprezentatii grafic in culoare VERDE.

Delimitatd prin teritoriul cupring intre arterele de circulatic:

- Limita administrativa S-L de 1a 100 m de la Diumul Floreni pana la Inte. Garii Progresul,

- Intr. Actiunii / exclusiv de la Str. Bercenarului pana la Str. Actiunii,

- Str. Actiunii / exclusiv de la Intr. Actiunii pana la Str. I, Gociu,

- St T. Gociu / exclusiv de la Str. Actiunii pana la Str: Odei,

- Str. Odei/ exclusiv de fa Str. T. Gociu pana la Str. Aurcl Persu,

- Str. Aurel Persu / exclusiv de la Str. Odei pana la Drumul Binelui,

- Drumul Binclui / exclusiv de la Str. Aurel Persu pana la 100 m de B-dul Metalurgici. C )
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