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privind trecere ilului situat m Calea Serban Voda nr. 164-168^.sector 4, Tnscris Cartea

Funciara nr. 230060 ca proprietate publica a Municipiului Bucuresti, dinadministrarea
Administratiei Fondului ImobiliarTn administrarea Directiei Generale de Asistenta Sociala a

Municipiului Bucuresti

Avand Tn vedere Referatulde aprobare al Primarului General al Municipiului Bucure?ti §i
Raportul comun de specialitate nr. 433/12. 01. 2022 al Directiei Patrimoniu, nr. 169/10. 01. 2022 al
Direcfiei Generate de Asistenfa Sociala a Municipiului Bucure§ti sr nr. 1650/12.01.2022 al
Administratiei Fondului imobiliar,

Vazand adresa nr. SPPA/mn/4841/06.12.2021 emisa de Directia Generate de Asistenfa
Sociala a Municipiului Bucure§ti,

Luand Tn considerare prevederile:
-Legea asistentei socjale nr. 292/201 1 cu modificarile si completarile ulterioare;
-Hotararea Guvernului nr. 867/2015 pentru aprobarea Nomenclatorului serviciilor sociale, precum §i
a regulamentelor - cadru de organizare ?i functionare a serviciilor sociale cu modificarile si
completarile ulterioare;

Tn temeiul prevederilor art. 129 alin. 2 lit. c) alin. 6 lit. a), art. 139 alin. 3, art. 166 alin. 2, lit. g) si
alin.3 din Codul Administrativ adoptat prin OUG nr. 57/03.07.2019, cu modificarile si completarile
ulterioare,

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURE§TI

HOTARA§TE

Art. 1. Se aproba transmiterea imobilului situat Tn Calea Serban Voda nr. 164-168, sector 4,
Tnscris Cartea Funciara nr.230060 ca proprietate publica a Municipiului Bucuresti, din
administrarea Administratiei Fondului Imobiliar Tn administrarea Directiei Generale de Asistenta

Sociala a Municipiului Bucuresti, Tn vederea amenajarii unui centru social pentru persoanele fara
adapost.

Art. 2. Imobilul mentionat la art. 1 se identifies!. conform planului de amplasament si
delimitare a imobilului scara 1:500 - anexa nr. 1 care face parte integranta din prezenta hotarare,
are o valoare totala de inventar de 18443591 lei compusa din: teren cu o valoare de inventar de
18075921 lei + 4 constructii cu o valoare totala de inventar de 367670 lei si este Tnregistrat Tn
evidentele financiar - contabile ale Primariei Municipiului Bucuresti.

Art. 3. Predarea - primirea bunurilor prevazute la art. 1 se va face pe baza de proces
verbal de predare - primire, Tn termeh de 30 de zile de la intrarea Tn vigoare a prezentei hotarari,
Tncheiat Tntre Administratia Fondului Imobiliar si Directia Generala de Asistenta Sociala a
Municipiului Bucure?ti.
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Art. 4. Directiile de specialitate din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General al
Municipiului Bucure?ti, Directia Generala de Asistenta Sbciala a Municipiului Bucuresti si
Administratia Fondului Imobiliar vor duce la Tndeplinire prevederile prezentei hotarari.

Aceasta hotarare a fost adoptata Tn ?edinta ordinara a Consiliului General al
Municipiului Bucure?ti din data de .....................2022.

PRE§EDINTE DE §EDINTA SECRETAR GENERAL
AL IVIUNICIPIULbl BUCVRE§TI

GEORGIANAZAMFIR

Bucure§ti,
Nr.,
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Directia Patrimoniu

Directia Generala deAsistenta Sociala a Municipiului Bucuresti
Administratia Fondului Imobiliar

Nr. D. P...̂ ..^/^. :.^....^2- Nr. AF\. / .C^/^/.. ?°?^. D.G.A. S. M. B... /.^... ^^^^?

RAPORT DE SPECIALITATE
privind trecerea imobilului situat Tn Calea Serban Voda nr. 164-168, sector 4 Tnscris Cartea

Funciara nr.230060 ca proprietate publica a Municipiului Bucuresti din administrarea
Administratiei Fondului Imobiliar Tn administrarea Directiei Generate de Asistenta Sociala a

Municipiului Bucuresti

Direcfia Generala de Asistenfa Sociala a Municipiului Bucure?ti prin adresa
nr. SPPA/mn/4841/06.12.2021 Tnregistrata sub nr. 19394/06.12.2021 la Directia Patrimoniu a solicitat
transmiterea din administrarea Administratiei Fondului Imobiliar ?n administrarea Directiei Generate de
Asistenta Sociala a Municipiului Bucuresti a imobilului situat Tn Calea Serban Voda nr. 164-168, sector 4,
compus din teren Tn suprafata totala masurata de 5660, 00 mp si 4 constructii Tn suprafata totala de
4187, 00 mpTnscrisTn Cari:ea Funciara nr. 230060, ca proprietate publica a Municipiului Bucuresti.

Imobilul din Calea Serban Voda, nr. 164-168, sector 4 Tnscris Tn Cartea Funciara nr. 230060 are o
valoare totala de inventar are o valoare totala de inventar de 18443591 lei compusa din: teren cu o
valoare de inventar de 18075921 lei + 4 constructiicu o valoare totala de inventar de 367670 lei,
conform Raportului de evaluare intocmit de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL-BUSINESS
VALUATION si este Tnregistrat Tn evidentele financiar-contabile ale Primariei Municipiului Bucuresti.

Aceasta solicitare se bazeaza pe faptul ca la nivelul Directiei Generale de Asistenfa Sociala a
Municipiului Bucure§ti functioneaza Complexul Integral de Servicii Sociale pentru Adulti Sfantul loan, cu
o capacitate de aproximativ 200 de locuri care Tn sezonul rece s-a dovedit a fi insuficient pentru a putea
caza toate persoanele care aveau nevoie de adapost.

In aceste conditii, se impune suplimentarea locurilor de cazare pentru a se putea asigura
adapostirea Tn conditii de igiena corespunzatoare tuturor persoanelor ce au nevoie de acest serviciu Tn
perioadele de iarna.

Ca urmare a H. C. G. M. B. nr. 618/26. 09. 2018, Directia Generala de Asistenta Sociala a
Municipiului Bucure§ti a Tnfiintat un adapost modular de urgenta destinat persoanelor adulte fara
adapost, cu o capacitate de 120 locuri, constituit din 36 de containere pentru habitat ?i 4 containere
sanitare pe terenul situat Tn Calea §erban Voda nr. 164-168, sector 4.

Avand Tn vedere ca toate aceste containere necesita racordarea la serviciile de utilitati publice,
este necesar ca, Tn prealabil, Directia Generals de Asistenfa Sociala a Municipiului Bucure§ti (institutia
care furnizeaza serviciile de cazare a persoanelor fara adapost), sa detina Tntr-o forma legala dreptul de
folosinta a amplasamentului.

Bd. Regina Elisabeta nr. 47 cod postal 050013, sector 5, Bucure?ti, Romania
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Din acest motiv, inaintam prezenta propunere de proiect privind privind trecerea imobilului situat
Tn Calea Serban Voda nr. 164-168, sector 4 Tnscris Cartea Funciara nr. 230060 ca proprietate publica a
Municipiului Bucuresti din administrarea Administratiei Fondului Imobiliar Tn administrarea Directiei
Generate de Asistenta Sociala a Municipiului Bucuresti.

Acest tip de servicii sociale corespunde cu obiectivele Primariei Municipiului Bucure§ti de a oferi
o asistenfa dimensionata pe nevoile fiecarei persoane aflate Tn nevoie. Astfel de servicii ar raspunde
nevoilor persoanelor fara adapost din Municipiul Bucure?ti.

Este de mentionat faptul ca adapostul de noapte organizat pe terenul situat in Calea §erban
Voda nr. 164-168 asigura cresterea capacitatii de raspuns a institutiei si Tn ceea ce priveste cazarea
persoanelor adulte fara adapost Tn contextul pandemiei de coronavirus.

In ceea ce priveste constructiile din Calea Serban Voda nr. 164-168, sector 4 mentionam faptul
ca acestea sunt Tntr-o stare avansata de degradare necesitand urgent interventii pentru punerea lor Tn
siguranta fapt ce impune includerea Tn bugetul Directiei Generale de Asistenta Sociala a Municipiului
Bucuresti a sumelor necesare igienizarii si Tmprejmuirii locatiei, dezmembrarii cladirilor inclusiv costurile
aferente studiului de fezabilitate.

Totodata precizam faptul ca Directia Generala de Asistenta Sociala a Municipiului Bucuresti se
angajeaza ca in decursul primului an de la data aprobarii H. C. G. M. B. sa dezvolte, Tn containere
modulare, un serviciu social cu cazare destinat persoanelor adulte fara adapost.

Tncepand cu anul doi se vor include Tn bugetul Directiei Generale de Asistenta Sociala a
Municipiului Bucuresti sumele necesare igienizarii si Tmprejmuirii locatiei, dezmembrarii cladirilor aflate
Tntr-o stare avansata de degradare inclusiv costurile aferente studiului de fezabilitate.

Avand Tn vedere necesitatea urgentarii raspunsului institutional public la nevoile sociale ale
cetatenilor bucure§teni s-a Tntocmit prezentul raport,, comun de specialitate pentru proiectul de hotarare
privind trecerea imobilului situat Tn Calea Serban Voda nr. 164-168, sector 4 Tnscris Cartea Funciara
nr. 230060 ca proprietate publica a Municipiului Bucuresti din administrarea Administratiei Fondului
Imobiliar Tn administrarea Directiei Generate de Asistenta Sociala a Municipiului Bucuresti.
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REFERAT DE APROBARE

privind trecerea imobilului situat in Calea Serban Voda nr. 164-168, sector 4, Tnscris Cartea
Funciara nr.230060 ca proprietate publica a Municipiului Bucuresti, din administrarea

Administratiei Fondului Imobiliar Tn administrarea Directiei Generale de Asistenta Sociala a
Municipiului Bucuresti

In urma evaluarii problematicii persoanelor fara adapost la nivelul Municipiului Bucure§ti, s-a
constatat insuficienta serviciilor specifice, menite sa satisfaca nevoile acestora, sa contribuie la
Tmbunatafirea calitatii vietii, prin crearea conditiilor necesare atingerii unui anumit grad de autonomie ?i
prin prevenirea marginalizarii §i excluderii sociale. Acestea, coroborate cu rigorile legislative referitoare
la asistenta sociala acordata persoanelor fara adapost, justifica preocuparea autoritatilor locale pentru
asigurarea unor conditii de viata decente acestui segment de populatie §i necesitatea finantarii acestor
servicii specializate de tip adapost de noapte.

In prezent, la nivelul Directiei Generale de Asistenfa Sociala a Municipiului Bucure§ti
funcfioneaza Complexul Integral de Servicii Sociale pentru Adulfi Sfantul loan, capacitatea acestuia
fiind cu mult depa§ita pentru a putea caza toate persoanele care au nevoie de un adapost pe timpul
sezonului rece.

Acest tip de servicii sociale corespunde cu obiectivul Primariei Municipiului Bucure?ti de a
oferi o asistenfa dimensionata fiecarei persoane aflate Tn nevoie. Se considera oportuna, Tn acest
context, suplimentarea capacitatii de cazare a persoanelor fara adapost Tn centrul deja existent la
nivelul Municipiului Bucure§ti, precum ?i crearea unor noi centre care sa raspunda nevoii de Tngrijire a
acestei categorii de beneficiari.

Imobilul propus pentru a fi transmis din administrarea Administratiei Fondului Imobiliar Tn
administrarea Directiei Generals de Asistenta Sociala a Municipiului Bucuresti reprezinta imobilul situat
Tn Calea Serban Voda nr. 164-168, sector 4, compus din teren Tn suprafata totala masurata de 5660,00
mp si 4 constructii Tn suprafata totala de 4187, 00 mp Tnscris Tn Cartea Funciara nr. 230060, ca
proprietate publica a Municipiului Bucuresti, are o valoare totala de inventar de 18443591 lei si este
Tnregistrat Tn evidentele finandar - contabile ale Primariei Municipiului Bucuresti.

In ceea ce priveste constructiile din Calea Serban Voda nr. 164-168, sector 4 mentionam
faptul ca acestea sunt Tntr-o stare avansata de degradare necesitand urgent interventii pentru punerea
lor Tn siguranta fapt ce impune includerea Tn bugetul Directiei Generale de Asistenta Sociala a
Municipiului Bucuresti a sumelor necesare igienizarii si Tmprejmuirii locatiei, dezmembrarii cladirilor
indusiv costurile aferente studiului de fezabilitate.

Conform art. 129 alin 2 lit. c) din Codul Administrativ aprobat prin Ordonanta de Urgenta
nr. 57/03. 07. 2019 cu modificarile si completarile ulterioare Consiliul General al Municipiului Bucuresti
exercita atributii privind administrarea domeniului public si privat la Municipiului Bucuresti , iar potrivit
art.6 lit. a) Tn exercitarea atributiilor prevazute la alin. (2) lit. c), Consiliul General al Municipiului Bucuresti
hotara?te darea Tn administrare, concesionarea, Tnchirierea sau darea Tn folosinta gratuita a bunurilor
proprietate publica a municipalitatii precum ?i a serviciilor publice de interes local, Tn conditiile legii
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Avand Tn vedere cele de mai sus si raportul de specialitate comun al Directiei Patrimoniu
Direcfia Generala de Asistenta Sociala a Municipiului Bucure?ti si Administratia Fondului Imobiliar
propun spre dezbatere si aprobare Consiliului General al Municipiului Bucure§ti, proiectul de hotarare
privind trecerea imobilului situat Tn Calea Serban Voda nr. '164-168, sector 4, Tnscris Cartea Funciara
nr. 230060 ca proprietate publica a Municipiului Bucuresti, din administrarea Administratiei Fondului
Imobiliar Tn administrarea Directiei Generate de Asistenta Sociala a Municipiului Bucuresti.

PRIMAR GENERAL,
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ASOC .
APPS ASTER APPRAISAL-BUSI ESS ALUATIO

imobil intabulat Tn Cartea Funciara 230060 a sectorului 4, aflat la adresa Calea Serfaan Vod§ nr 164-168, format din
teren cu numar cadastral 230060 m suprafa^ de 7595 mp din acte si 5660 mp din masuratori ?i 4 ciadiri cu

suprafafa construita des%?urata totata de 4187 mp

^urtSII

Beneficiar: unicipiul Bucuresti
Numarul raportului: 19944

Data evaluSrii: 20.12.2021
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Atocierea MAPPS MASTER APPRAISAl - BUSINESS VALUATION VALUATION
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VAIUAOON

BUSI : 55
VALUATION
-mSMrtby wyvs. ralutle nsutai

ADRESADElNSOTIRE

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION
Tn baza contractutui subsecvent inregistrat cu nr. 2402/14. 12. 2021. pe baza notei de comanda nr.
19944/15.12.2021

Prezentul raport de evaluare se refers la dreptul de proprietate detinut de Municip^ut Bucure?ti
asupra unuFimobil intabulat Tn Cartea Funciara 230060 a sectomtui 4, aflatte adresa cal^ ?e^VodS
nr 164-168, format din teren cu numar cadastral 230060 tn suprafa^a de 7595 mp din acte si 5660 mp din
masuratori si 4 clSdiri cu suprafafa construita desfa?urat§ totaf& de 4187 mp

Raportul a fost ̂ntocmit In vederea evatu§rii bunuriior proprietate publica terenuri in conformitate cu
dispozpeart. (3) si art. (5)-(11) ?i art. 13 din Normele Met^olo9i _Privindree^uarcasiam^^^^^^
activelor fixe corporate aflate Tn patrimoniul institutiitor publice din OMFP nr. 3471/2008, precum ?i pe baza
dispozpo7art^(2), indice 2 din OG nr. 81/2003 privind reevaluarea si amortzarea activelor fixe aflate m
patrimoniul institutiilor publice.

' In conformitate cu prevederile legate care reglementeaza contabilitatea autoritatilor publice,
evaluSrile efectuate pentm a fi induse intr-o situatie financiara vor fi real-izate astfel inc&t s§ respecte
cennfele'Standardelorde Raportare FinanciarS aplteabite. Se aplica ?i principiile continute in 8taI1darde1e
generate deevaluare (SEV 101, 102, 103, 104, 105). cu exceptia cazutui in care acestea sunt modificate in
mod special de catre o cerinta a standardului de contabilitate relevant sau a aoestui standard.

Scopul evalu§rii este estlmarea valoritor contabile a activelor fixe de natura terenuntor i^vederea
Tnregistrarii'Tn situatiile financiare. La baza evaluarii au stat informatiile furnizate de catre Municipiul
Bucure?ti.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
. Termenii de referinf§ ai evalu§rii
. Prezentarea ?i anaHza datelor
. Abordarea Tn evaluare si rationamentul
. Anexe

in urma aplicSrii metodologiei mai sus mentionate, In conditiile termenilor de referintS, avand In
vedere conditiile limitative privind inspecfia si documentarea, ipotezele de lucru ?i ipotezete speciale emise
incadrul'acestui raport de evaluare, opinia evaluatomtui referitaare la valoarea de piatS pentm terenul
subiect este:

Raport de evaluare teren- Comanda 19944/15. 12^021 pagina2din61
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Asotiereu MAPPS MASTER APPRAiSAl - BUSINESS VALUATION
=55

VALUATION
"nwcrthyapecs . ireble rasuta

Valoareajustateren
Valoareajusta totala cladiri

din care

ValoareajustS cladire C1
Valoarea justa cl§dire C2
Valoarea justS cfadire C3
Valoarea justa ctadire C4

Data evaluarii
Curs WR euro/leu

Suprafata
imp)

5.660
4. 187

3.450
619
47
71

20.12. 2021
4, 9488

Euro/mp

645

Euro

3. 652. 587
74.295

17.064
25.090
18.676
13.466

Lei

18.075. 921
367. 670

84.444
124. 164
92.422
66.640

Argumentele care au stat la baza efaborarii acestei opinii sunt

. Valoarea a fost obtinutS tinSnd seama de conditiite limitative privind documenfarea ^ inspecfia,

termenii de referin^a, ipotezele si aprecierile prezente in raport.

. Valoarea este vatabila (a data evaluarii si pentru destinatia precizata Tn raport.

. Valoarea estimata reprezintS opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietatii imobiliare.

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate

de cStre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autoriza(i din Romania).

Evaluatorul menftoneaza ca nu are cuno$tinta de existenta unui conflict de interese care sa-1

Tmpiedice sa realizeze acest raport de evaluare pentru clientul mai sus menjionat. Opiniile si estimarile

exprimate Tn raport au fost tecute pe baza celui mai bun rafionament si nu garanteaza indeplinirea lor in

cazul unei tranzactii. Orice actiune Tntreprinsa de client sau oricare alts parte implicata trebuie sa se bazeze

pe rationamentul lor, far m procesul decizional trebuie lua^i ?n calcul si alti factori, nu numai elementele

prezentate in acest raport.

Limifari ale evaluarii

Activitatea de evaluare in contextul Pandemiei cu COVID-19.

http://site2. anevar. ro/sites/default/fites/news-images/5_1, pdf

Afunci c§nd abordSm incertitudinea Tn evaluare, una dintre prindpalete probleme este aceea ca

valoarea nu reprezintS un fapt, d estimarea celei mai probabile valori dintr-un interval de rezultate posibile,
pe baza ipotezelor formulate m procesul de evaluare.
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tzbucnirea noului Coronavirus (COVID-19), dectarata de c^tre Organizatia MondialS a S§n2t3tii

drept , Pandemie gfobala" la data de 11 martie 2020, a avut un impact semnificativ asupra pietelor financiare

globale. Restrictiile de calatorie au fast puse tn aplicare de catre multe ̂ ri. Activitatea pietei este afectat&Tn

multe ̂ ectoare. La data evalufirii, considerSm c§ putem acorda o pondere mai mic§ ofertelor anterioare

existenle ?n piata, Tn scopuri de compara^e, pentru a formula o opinie despre valoare, Tntr-adevar, rSspunsul
actual la COVID-19 mseamna de fapt ca ne confmnt§m cu un set de circumstante fara precedent pe care

s§ ne fundamentSm opiniile.

Pia^a imobitiarS reac{ioneaza prudent si IntSrziat la pandemia de Cov(d19, primul efect observat pe

piatafiind scSderea numarului de tranzactii datorat in primul r§nd perfoadei de restrict. Opiniile specialistilor

sunt foarte diferite, unii prognoz^nd o criz§ imobiliara mai mare decat in 2008 altii doar un pic disconfort de

o scurta durata.

Activitatea pietei este afectafa Tn muite sectoare. La data evaluarii, considerSm c^ putem acorda o

pondere mai micS ofertelor anterioare existente ?n pia^, In si^puri de comparatie, pentru a formula o opinie

despre valoare. Intr-adevar, raspunsut actual la COVID-19 Tnseamng de fapt ca ne confruntSm cu un set de

circumstante f3r§ precedent pe care s3 ne fundament§m opiniite.

In consecintS, evaluarea noastra ar trebui tratata cu un grad rezonabil de certitudine ?i o dozS mai

mare de pmdent§ decat ar fi fost cazul fn mod normal. Avand Tn vedere impachjl viitor necunoscut pe care

COVID-191-ar putea avea pe piata imobitiarS, va recomandSm sS monitorizati evatuarea proprietatii sub

incidenta revizuirii periodice a acesteia.

MAPPS MASTER APPRAISAL

%
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REZUMATULRAPORTULUI

Scopul evaluarii

Identificarea

subiectului evaluarii

Tipul valorii

Premisa evaluSrii

Scopul evaluarii este raportarea financiara, respectiv Tnregistrarea vatori juste tn
situatiilefinanciare

imobil intabulat in Cartea FunciarS 230060 a sectorului 4, aflat la adresa Calea Serban
Vod§ nr 164-168, format din teren cu numSr cadastral 230060 in suprafatS de 7595

mp din acts si 5660 mp din masuratori ?i 4 cl3diri cu suprafata construita desfa?urata
totals de 4187 mp

In conformitate cu scopul evaluarii, tipul valorii este valoarea justa

premisa continuarii utilizSrii actuale industriale

Dreptul de proprietate Dreptut absolut de proprietate.

Ipoteza speciala

Cond'^ii limitative

Nu sunt

Lim'rtari privind documentarea:
. nu a fost pus la dispozitie un certificat de urbanism vatabil la data evaluarii

nu au fost puse la dispozifie relevee
. nu au fast puse la dispozifie documente din'care sa reiasS anul constructiei

ctadirilor. Anul PIF a fost estimat la 1964 pe baza Tnscrisurilor din Cartea Funciara
pentru C3, C4 st 1921 pe baza informatjitor online pentru C1, C2

. conform documentelor puse la dispozitie (extras de Carte Funciara) cladirea C2 are
regim de Tnaitime D+P+2E. La inspectie s-a constatat c§ regimul de ̂altime al
cladirii este D+P+1E. S-a luat Tn considerare suprafata constmitS desfasurata a
clSdirii care a fost repartizata pe 3 nivele D+P+E.

Limit§ri privind inspectia: i
. inspectia a fast efectuata fara a verifica suprafefele Tnscrise in documentele puse

la dispozitie
. CISdirea C2 a fast inspectatS partial deoarece era blocat accesul in partea din Vest

a dSdirii. Demisolut nu a fost inspectat din cauza starii insalubre
. clSdirea C3 a fast inspectatS doar exterior deoarece este post trafo
. cladirea C4 a fast inspectata doar exterior deoarece nu a existat posibilitatea de a

infra Tn interior

Abordarile utilizate Abordarea prin cost
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Rezultatul obtlnut

Data raportului

Data evaluSrii
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ValoareajustSteren
Valoarea justa tolala cladiri

din care

ValoareajusBcl&lired
ValoareajustacjSdiFe C2
ValoareajustactadireCS
Valoarea justS cladireC4

DatseKBtoan?
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DECLARATIA DE CONFORMITATE

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION Tn
baza contractului subsecvent inregtetrat cu nr. 2402/14. 12.2021, pe baza note! de comanda nr.
19944/15. 12. 2021. Raportul a fostNocmitde Sava Petru Silviu, membru titular ANEVARcu nr legitimatie
18634, specializarile EPI. EBM.

Aplicarea principiilor din standardete ANEVAR fa situafiile specifice din raport implies exercitarea
rationamentului evaluatorului. Acest rationament a fost aplicat Tn mod obiectiv, avand m vedere scopul
evaluarii, tipul valorii ?i ipotezete aplicabite si nu a fost fofosit pentru a supraevalua sau subevalua valoarea
rezultafS,

Evaluatomf a aplicat rationamente impartiate referitoare la credibilitatea care -trebuie atribuita
clfferitelor date faptice ?i ipoteze pentru a ajunge la o concluzie obiectiva Tn ceea ce priveste vatoarea, Tn asa
fel Tncat rezultatul sa fie nepartinitor.

Evaluatorul poseda abilitati tehnice adecvate, experienfa si cuno?tinte despre subiectul evaluarii,
despre piafa pe care acesta se tranzac^ioneaza ?i despre scopul evaluSriE.

In etaborarea prezentutui raport, evaluatorul a respectat legisiatia Tn vigoare referitoare la activitatea
de evaluare:

. Ordonanta Guvernului nr, 24/201 1 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor

. Regulamentul de organizare ?i functionare a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din Romania
- aprobat prin HotarSrea Guvemului RomSniei nr. 353/2012

. Legea pentru aprobarea Ordonantei Guvemului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluSrii
bunurilor(Legea nr. 99/2013)

?n elaborarea prezentului raport evaluatorul a respectat hotararile, reglementarile, recomandarile, codul
de eticS ?i standardefe de evaluare ANEVAR.

Sava Petru Silviu

S^i\,
,
l«S-i
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l.TERMENII DE REFER!NTAA» EVALUARII

1. fdentificarea evaluatomlui

Lucrarea a fbst realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION in

baza contractului subsecvent inregistrat cu nr. 2402/14. 12, 2021, pe baza note! de comanda nr.
19944/15. 12, 2021. Raportul a fast Tntocmit de Sava Petru Silviu, membru titular ANEVAR cu nr. legitimatie
18634, spedalizarea EPI, EBM.

2. Identificarea cltentului/utitjzatorilor/solicitantului

Identificareaclientului/solicitantului

Clientul raportului este Municipiul Bucuresti.

Identificareautilizatorutui/utilizatorilor

Identificarea ub'lizatoruiui/utilizatorilor; Muniapiuf Bucure?ti,

Condifii referitoare la utilizarea raportului

Persoana care prime?te o copie a unui raport de evaluare fara sa fi tost identificata de catre evaluator
ca utilizator desemnat sau ca persoan8 care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara a avea
afnt)u{ii legate sau reglementate Tn legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerat§ ca
,,cititor Tndreptatif al raportufui de evaluare.

3. Identificarea subiectului evaluarii

SubiectulevaluSriieste:

imobil intabulat ?n Cartea Funciara 230060 a sectorului 4, aflat la adresa Calea Serban Voda nr 164-
168, format din teren cu numar cadastral 230060 Tn suprafata de 7595 mp din acte si 5660 mp din masuratori
si 4 cladiri cu suprafata construita desfa?uratS totala de 4187 mp

?n prezentul raport de evaluare este evaluat dreptul absoiut de proprietate definut de Primaria
Municipiufui Bucuresti.

4, Scoput evatuarii

Scopul evaluarii este raportarea financiara, respectiv mregistrarea valori juste Tn situatiile financiare.

Estimarea valorii juste a terenurilor pentru raportare financiara, se face tn baza prevederilor tegale.

Principalele prevederi legate cu incidenfa asupra activitatii de reevaluare active sunt:

- Ordinului minisfrului finanfelor publice nr. 1917/2005 pentru aprobarea Normetor metodologice
privind organizarea $i conducerea contabilitatii institutiilor pubfice cu modific^rile ?i compietarile
aduse prin OMFP nr. 3259/20T7,

- Planul de conturi pentru institutiile publice ?i instmctiunile de aplicare a acestuia,
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- Ordonantei Guvemului nr. 81/2003 privind reevaluarea $i amortizarea activetor fixe aflate In

patrimoniul institutiilor publice (versiunea actualizata), aprobata prin Legea nr. 493/2003, cu
modificarile §i completarile ulterioare

- Ordinut Ministrului Economiei §i Finan{elor nr. 3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice

privind reevaluarea §i amort'zarea activetorfixecorporale aflate Tn patrimoniul institutiilor publice.

5, Tipulvalorii

Raportul a fost Tntocmit Tn vederea evaluarii bunurilor propn'etate public^ terenyri m conformitate cu
dispozitiile art. (3) ?i art. (5)-(11) ?i art. 13 din Normele Metodotogice privind reevaluarea si amortizarea
activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice din OMFP nr, 3471/2008, precum $i pe baza
dispozi'tiitor art. (2), indrce 2 din OG nr. 81/2003 privind reevaluarea si amortizarea acfivetor fixe aflate in
patrimoniul institutiilor publice

In conformitate cu prevederile legate care reglementeazS contabititatea autoritatilor public,
evalu^rile efectuate pentru a fi include Tnfro situatie financiarS vor ft rea4zate astfel meat s§ respecte
cerinteEe Standardelor de Raportare Financiara apticabile. Se aplic§ si prinoipiile continute Tn Standardele
generafe de evaluare (SEV 101, 102 si 103), cu exceptia cazului In care acestea sunt modificate In mod
spedal de cStre o cerintS a standardului de contabilitate relevant sau a acestui standard.

In conformitate cu scopul evaluSrii, tipul valorii este valoarea justa.

Valoareajusfa a unuibun reprezinta suma pentru care un activarputea fischimbatde buna voie tntre
doua parti aflate in cunostinta de cauza, m cadrul unei tranzactii cu pretul determinat obiectiv. Pentru bunwile
care au vatoare de piata, valoareajustS este klenticS cu vatoarea de piafa.1

IFRS 13 defineste valoarea justa ca preful care ar fi Incasat pentru vanzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii !ntr-o tranzactie reglementata Mre participantii de pe piata, la data evaluarii.

OCDE (Oiyanizatia pentru Cooperare si Dezvottare Economica) define^te valoarea justa de piafa
ca pretul pe care un cumparator decis 1-arplSti unui vanzStor hotSrSt intr-o tranzacfie pe p/ate //jbera,

Valoarea justa reprezinta pretul care ar fi convenit, Tn mod rezonabil, Tntre doua par^i specifice,
pentru schimbul unui activ. Desi s-ar putea ca par^ile s§ fie independente Tntre ele si negocierea sa, fie
nepartinitoare, nu este necesar ca activul sa fie e)q>us pe piafg, iarpretul convenit poate fi unul care reflecta
mai degraba avantajele sau dezavantajele specifice ale proprietatii pentru parfife implicate dec§t cele de pe
pia(a, m ansamblul ei.

Valoarea j'ustS este pretul estimat pentru transfemt iinui activ sau a unei datorii Tntre p3r{i identificate,
aflateTn cunostinta de cauzS si hotarate, care reflects interesele acelorparti. Defini{ia valorii juste, prezentatS

1 MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE ORDIN 1917/2005 (actualizat) pentru aprobarea Normelor metodologice
privind organizarea $i conducerea contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institu^iile publice gi
instrucfiunile de aplicare 3 acestuia, ?n temeiul prevederilor art. 11 alin. (5) din HotSrSrea Guvernului nr. 208/2005
privind organizarea $i functionarea Ministerului Finantelor Publice $i a Agentiei Nafionate de Administrare Fiscala,
cu modificarile si completSrile ulterioare, Tn baza prevederilor art. 4 din Legea contabilitafii nr. 82/1991,
republicata.
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Tn IFRS, este diferita de defini'tia de mai sus. IVSB considera ca, ?n general, definitia valorii juste din IFRS
este coerentS cu defmitia valorii de piatg. Vaioarea just§ cere estimarea pretului care este just pentm ambele
pSrp identificate, luSnd m considerare avantaj'ele sau dezavantajele pe care fiecare parte Ie va obtine din
tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicatS m context judiciar, Pe de alta parte, vatoarea de piata cere ca
orice avantaj, care nu ar fi optenabil de cStre participantii de pe pia{a, sa nu fie luat in consklerare. 2

Valoarea de piatS este suma estimata pentru care un activ sau o datwie arputea fi schimbat(&) la
data evaluSni, tntre un cumpSrator hotarSt ?/ un vSnzator hotSrat, Intr-o tranzactie nepaftinitoare, dupS un
marketing adecvat si !n care pSrtile w actionat fiecare m cuno^infa de cauza, prudent si iara constrangere.

6. Premisa vaiorii

premisa continuarii utilizarii actLfale industriale. '

J, Data evaluarii / Data raportului / Inspectia

Data evaiuarii

Data raportului
20. 12,2021
20.12.2021

Dgta inspec(iei 20. 12.2021

Inspect a fast efectuatS Tn prezenfa unui reprezentant al Clientului dl Tataru Alexandru:

. dadirea C2 a fast inspectatS partial deoarece era blocat accesul tn partea din Vest a clSdirii. Demisolul
nu a fost inspectat din cauza starii insalubre

* cladirea C3 -a fost inspectata doar exterior deoarece este post trafo
. cladirea C4 a fost inspectatS doar exterior deoarece nu a existat posibilitatea de a intra Tn interior

8. Moneda raportu!ui

Moneda raportului Euro si Lei

Cursul BNR euro/leu la data evaluarii 4,9488

9. Documentarea pentru efectuarea evaluarii

Tn vederea estim§rii valorii de piata, evaluatorul a mtreprins urmatoarele actiuni de documentarc ?i
analizS:

. a citit si analizat documentele referitoare la imobil

. a reafizat analiza pie(ei imobiliare
a efectual inspecya terenului

Documentele Tn copie puse la dispoatie de catre beneficiar, MunicipiulBucurestisunt urmatoarele;

. Incheiere de Carte FunciarS 230060 a sectorului 4 Bucuresti nr cerere 51503/26. 07.2018

2 Standardele ANEVAR, SEV 104, par. 30. 1-30.7
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. Extras Carte Funciara 230060 a sectorutui 4 Bucuresti nr cerere 51503/26. 07.2018
» Plan de amplasament si delimitare a imobiluluf

Documente care nu au fost puse la dispozitie:

. Certificat de urbanism valabil la data evalu§rii

. relevee

. documente din care s§ reiasS anul constructiei clgdiritor

10. Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatiite utilizate la eteborarea acestui raport de evaluare ?i pe care evaluatoml le-a avut la
dispozitie au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de incredere ?i suficiente in realizarea scopului
dectarat.

Sursele de informatii utilizate au fost:

. documente, date ?i informatir primite de }a ctienf sau culese la inspectie

. date ?i informatii de la firmele specializate si de pe internet (site-uri specializate);

. reviste si publicatii de spedalitate,

^ redactarea fucrarii evaluatorut a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2020 obligatorii pentru membrii Asociatiei Nationale a EvatuatorilorAutorizati din Romania.

11. Ipoteze si ipoteze speciale

. AvSnd in vedere scopul evaluSrii, knobilul a fost evaluat rn ipoteza dreptului deplin de proprjetate.

. (mobitui a fost evaluat ?n ipoteza liber de sarcini f§ra a se tine cont de ipoteci, litigii to GUIS sau de
servituti, superficii sau alte drepturi rezultate prin dezmembrarea dreptului absolut de proprietate.

. Opinia evaluatomlui referitoare la dreptul de proprietate nu trebuie considerata ca fiind o opinie
legata. Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate s-a bazat pe documentele prezentate
de cfient/beneficiar, fara a se efectua verificari suplimenfare. Proprietatea analizat§ este consideratS
tranzactionabilS asa cum cere definitia valorir de piafS din STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR ANEVAR 2020, valab'ile la data evaluarii.

. Evaluatorul nu are cunostinta asupra starii partilor ascunse sau invizibile ate proprietatii imobitiare
subject sau asupra conditiilor adverse de mediu care pot majora sau micsora valoarea acesteia.
Evaluatorului nu i-a fost soiicitat si nu i-a fost pus la dispozitie nici un fel de studiu asupra structurii,
gradului de poluare a sofului sau conditiilor adverse de mediu si nu are cuno?tin{a despre lucrari de
acest gen. Evaluatorul nu este calificat s3 faca astfel de [ucrari. Terenul este evaluat m ipoteza de
lucru ca are structura ce permite construirea de cladiri ?j constructii in conformitate cu regulamentul
urbanistic din zona ?i nu preant§ urme de poluare ce ar necesita actiuni de decontaminare.

. Evaluatorul obfine informatii, estimSri $j opinii necesare tntocmirJi raportului de evaluare, din surse
publice pe care Ie consider a fi credibile 51' conforme cu realitatea. Evaluatorul nu T?i asuma
responsabilitatea jn privinta acuratetei infomiatiilor fumizate de parfi.
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. Se presupune c§ toate constructiile existente pe teren la data evaluarii respect^ tegislatia specific§
in vigoare, au toate autorizatiile, avizele etc necesare, nu au vicii de proiectare, construcfie etc.

. Deoarece nu au fost puse la dispozitie documente §1 informatii referitoare la anul construirii ctadirilor.
evaluarea s-a facutTn ipoteza ca anul construirii d§dirilor C3 si C4 este 1964 conform Tnscrisurilor
din Cartea Funciara, iar anul construirii cladiritor C1 si C2 este 1921 conform informa^iilor din mediul
online

(sursa-htt . /Aww. obsetyatorulurban. ro/de ouri-bucurestene. html,
https://www. uauim. ro/departamente/itcp/documentatie/1921_Mihai%20Pantea, jpg).

. In cazul Tn care nu este specificat Tn alt fel, existenfa substantelor periculoase/poluante, care pot sau
nu sa se afle pe proprietate, nu a fost observatS de evaluator. Evatuatoml nu stie de existenfa
acestor materiale/substante ?i nu este calificat sS identifice aceste sybstante. Prezenta substa^elor
periculoase/poluante pot afecta substantial vatoarea proprietatii. Evaluatorul a considerat ca acest
gen de substanfe nu se afla pe terenul care face subiectul evatuarii.

. In lipsa unui certificat de urbanism valabil la. data evaluarii este luat§ m considerare Tneadrarea
urbanisttca a terenului M3 conform PUG Bucure?ti ?i se considers ca asupra terenului nu exists alte
restrictii de construire decSt cele impuse prin Regulamentul de Urbanism

. Evaluarea s-a bazat doar pe -documentele enumerate mai sus care au fost puse la dispozitie de
Client si care sunt prezentate Tn ANEXA 3.

. Evaluarea se face Tn premisa continuarii utiliz^rii actuate industriale

IPOTEZE SPECIALE- nu sunt

Limitari privind documentarea:
. nu a fost pus la dispozifie un certificat de urbanism valabil la data evaluarii
. nu au fast puse la dispozitie relevee
» nu au fost'puse la dispozitie documente din care s& reiasaanut construc(iei cladirilor. Anul PIF a fost

estimat la 1964 pe baza Tnscrisurilor din Cartea Funciar§ pentru C3, C4 ?i 1921 pe baza informatiilor online
pentruC1, C2
(sursa-htt ://www.observatorulurban. ro/de ouri-bucurestene. htm!
https^www. uauim, ru/departamente/itep/documentatie/1921^Mihai%20Pantea. jp9}

. conform documentelor puse la dispozitie (extras de Carte FunciarS) cladirea C2 are regim de inalfime
D+P+2E, La inspectie s-a constatat ca regimul de inaltime al clSdirii este D+P+1 E. S-a luat ?n considerare
suprafata construitS desfasuratS a cladirii care a fost repartizata pe 3 nivete D+P+E.

Limitari privind inspectia:
. inspecfia a fast efectuat§ farS a verifica suprafetele ̂nscrise in cfocumentete puse la dispozitie
. dSdirea C2 a fast inspectata partial deoarece era blocat accesul in partea din Vest a ciadirii. Demisolul

nu a fast inspectat din cauza st§rii insalubre
. cladirea C3 a tost inspectata doar exterior deoarece este post trafo
» ctadirea C4 a fast inspectata doar exterior deoarece nu a existat posibititatea de a intra Tn interior.
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12. Restrictiideutilizare

Prezentul raport este mtocmit la cererea clientului ?i In scopul precizat in raport. Nu este permisS
folosirea raportului de catre o terja persoana far§ ob{inerea, in prealabil, a acordului sen's al evaluatorului.

Prezentul raport de evatuare, Tn totalitate sau parti din acesta, sau once referire la continutut sau nu
potfi folosite sau incluse Tntr-un document publicat, circulara sau lucrare si nici publicat fara acordul scris §i
prealabil al evaluatorului.

13. Declararea conformitatii cu standardele ANEVAR

In redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR2020.

Standardele utilizate Tn prezentul raport de evatuare sunt:
. SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referin^a ai evaluSrii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102}
SEV103Raportare(IVS103)

. SEV 104 Tipuri ale valorii (I VS 104)

. SEV 105 Abord§ri ?i metode de evaluare

. SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

. GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

. SEV 430 EvaluSri pentru raportarea financiarS

14. Premisa evafuarii

premisa continuant utilizarii actuate industriale

13, Cadrul general-termeni, defini^ii, principii si concepte

Interpretarea defectuoasa atribuitS anumitor termeni folositi poate conduce la neTntetegeri §i
interpretSri eronate ale raportului de evaluare. Aceasta constituie o problems atund cSnd cuvintele uzuale
au Tn^etesuri specifice pentru o anumita disdplina. Este cazul termenilor pret, cost, piat§ $i valoare asa cum
sunt utilizati de disciplina evaluarea proprietatilor §i definiti Tn STANDARDELE DE EVALUARE A'
BUNURILOR2020ANEVAR.

Client - o parte care angajeaza contracfcial un evaluator pentru servidite de evaluare.

Utilizator desemnat - clientul sau orice alta persoanS fizicS sau juridica careia i se acorda de catre
evaluator, printr-un Tnscris, dreptul de a utifiza, Tn numite condi{ii, raportul de evaluare.

Preful- este termenul utifeat pentru o suma ceruta, ofenta sau platita pentru un bun sau serviciu.
PretuJ de v§nzare este un fapt istoric, mdiferent dacS a fost facut public sau daca a fost confidential. Datorita
capacitaUi financiare, motivatiilor sau intereselor special ale unui vanzStor sau cumpSrator, pre^ul ptStit pentru
bunuri sau servicii poate avea sau nu leg3tura cu valoarea care ar putea fi atribuita de catre alpi acelor bunuri
sau servicii. Totu?i preful constituie, Tn general, o indicatie asupra valorii relative date bunurilorsau serviciilor
de catre un anumit cumparStor ?i/sau v^nzator, in anumite situa{ii particutare.
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Costul - reprezinta pretul plStit de cumpSrator pentru bunuri sau servicii, sau suma necesarS pentru
a crea sau aproduce bunul sau serviciul de c^tre producator. In momentul Tn care s-a flnalizat bunulsau
serviciul, costul acestora devine un fapt istoric. Pretul platit pentru un bun sau un serviciu reprezinta costul
acestora pentru cumpSrator..

Piafa - este mediu! m care bunurile, marfurile ?i serviciile sunt comercializate Tntre cump^ratori ?[
vanzatori, prin mecanismul pietei. Conceptul de piafa presupune ca bunurile $i/sau servidile se pot
tranzactiona far§ restrictii, Tntre cumparatori ?i vSnzatori. Fiecare parte va rSspunde la raporturile dintre
cerere $i ofertS $i la alti factori de stabititate a pretului, Tn functie de capacitatea §i cunostintele proprii, de
imaginea proprie asupra utifitStii relative a bunurilor $i/sau serviciilor, precum §i de nevoile $i dorintele
individuate. 0 piatS poate fi locala, regionalS sau intemationala,

Valoarea - este un concept economic referitor la pretul eel mai probabil convenif de cumparatorii $i
v&nzStorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumpSrare. Valoarea nu reprezinta un fapt, cf o estimare a
celui mai probabil pref care va fi platit pentru bunuri $i servicii, la o anumit§ dat§, ?n conformitate cu o anumitS
definiGe a valorii. Conceptul economic de valoare reflects optica pie{ei asupra benefidilor celui care define
bunurile sau prime^te serviciile, la data evalu§rii.

Prin urmare, valoarea este un pret ipotetic, iar ipoteza pe baza careia este catculatS este determinata
de tipul de valoare adoptat. Un tip de valoare este definit in 1VS2 ca o reflectare a principiilor fundamentale
de evaluare, la o data specificata.

Valoarea de pia^a este o reprezentare a valorii de schimb, adicS suma de bani pe care o proprietate
ar aduce-o daca ar fi oferita spre v^nzare pe o pia^a libera, fa data evalu^rii, conform cerin^elor care
corespund definitiei valorii de piafS.

Valoarea de piata - este suma estimatS pentru care o proprietate (activ) va fi schimbatS, la data
evaluSrii tntre un cumpSrStor decis ?i un vanzator hotarat, mtr-o tranzactie cu pretul determinat obiectiv,
dup§ o activitate de marketing corespunzatoare, Tn care pSrtite implicate au ac^ionat Tn cunostinta de cauza,
pmdent $i far§ consti-Sngeri.

Valoarea de pia^S este Tnteleasa ca fiind valoarea unui activ, estimata fara luarea Tn oonsicterare a
costurilor de vanzare sau de Giimparare ?i fara induderea niciunei taxe ?i impozit asociat (e).
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2. PREZENTAREA $1 ANALIZA DATELOR

2. 2. Descrierea terenului

Localizare

G3

C2

 

CF228W1 C4

 

CF23COBa

Identificare cadastrala

234W3

 

GF 22814)

2^:i7i

C1

Descrierea terenului

. teren infravilan, categorie de folosinta curti construct

. Adresa po^tala Calea Serban Voda nr 164-168 sector 4

. Suprafafa de 7595 mp din acte si de 5660 mp din masuratori.

. Topografie plana, forma neregulatS.

. Sunt disponibile toate utilitatile publice: curent, gaze naturale, apa, canatizare
Deschidere la Calea $erban Voda de aproximativ 27 ml

. Vecinatafi: proprieta(i construite cu utilizari rezidentiale/comerdale/industriala.
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Utilizari admise ?i indicatori urbanistici:

Conform PUG Bucure?ti imobilul subject se afla in zona urbanistica MS, cu urmStorii indicatori
urbanisticj:

M3 . Mtwooa miiciacuei&diri avand reym th; euisltiAe wntinuu fflu ^.ieE>nliEiiu p faS^nu naautune de P+4 nivulBrt.

raCplJNHAI:UnuZARi 1'UNCjlONiALA.

AKnCOLUL 1 - iniLKARl ADMISE.

Ml + M2 + MJ - suntadtuse lumaioarefc itUlsc&tV
iastitutn. scrvicuficchipattKirte puUicc dc ni.sl suprfflnuttitapal, Mmieval, A aeclur$l Atcarti-T;
s^itric'UDOf couyaniiy fimtc, servfcu pcotru mlicprinL. ri, proiectwc, <icteetariS, cKpcrtiaie. consub (a m

diferitc domcrii y altc serrica profiastonale;
acrvicii sociafc, colccttvc ip pa-sonate;
ficdii aks unw oiganiiia^i polhi&e, pioP-aonalc cte^

IScasuridecidt;
. con>eitcu<t»*iunl"l<

a^i ri(S{i taanufacturicrc;
dqx>atore nac .̂ ios;
hdduri, pcasiuni. agentii (te lurisni;
nstaurantc, banui, cofi;tam, cafeniA: dc.;
qkort sp iccrecKi fa ̂>a(u acoperilts;
pttreaje la sol y inultietajai^
q»a{ii Byett jwianalii. pasyc proton^ acqperite;
spit(uililantatc . scuantri:
locointe cu partiu obi^niut;

bcuinje <su panui special care incltKi spa(ii pentru profesiiuii ia»tadii.

SiCjlUNEAtlt: POSIBlUtAp MAXlMtil»EO[;U'ARy§lUnUZAREATERHNlJLUI.
I

AKI1COLUL 15 - t'ROCEW MAXIM DB OC'WARL ATKRKNULU1 (PO-n

Ml . ennlurm cardctwidui mnci prufcjtitc;

M2 . P.O.T. muxim 70%, cu posiWlilaUia aeoperirfi cestuhii l«arenului m poyM^e de 75% cu dudiri eu maxim 2

nlvriuri (S metri); _ . <. . ,
penlni fmctuaulc pubKce se vor icspecia .. onachs fyeciffcc aau lcn i bcoeficiamtui.

M3 . P.O.T. maxim 6tt%, cu poabifitutea accperirii reslului terenultu ni iM^mlic dc 75% cu ciadiri cu maxim 2
Biwluri (8 inciri) pcrtru actMl^i cumcicialc, ̂ ti dc spec(ae<rfc> g»ngc, dc

. pcntru funcliumlu pubficc sc vor icspccia nonneli; spcciTKc san lcma beucficianilu.

ARIICOLlJi. 16 - CX>B-'lCU'-Nr MAXIM UE LTnLlZARE A ITaRFNLB.U {CW)

Ml - cuafisnn earactttjluiimnei prufejatc;

Mi < (in' maxim = 3,0 mp. AIM: / «np. ten-n

u. ca-tul (tcccnteltt pesti; 45 . SO m. Ciri' maxiia sc vajtKlifica prir P.UJi.;
. pcntru funciiUBBc yiV&w   vur rtfsjpccia itormefc specificc sui tcnaa bencficaaihii.

M3 . (11T miuini" 2.5 mp. AUC / mp. tcren
. te caKil cxistcnjci aeccni&ur peste 50 m CUT fflaxm sc va j^slifea rrm P.U^.;

pcnlm &mc{iuiafc pubBcc ac var rcspccbt nonacfc qiecifioc sau teina buicficiaidtu.

Descrierea constructiilor
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La data inspectiei pe terenul subject erau 4 clSdiri cu o suprafafa construita desfa$uratS totals de
4187 mp. Acestea aa format Depoui STB, care conform surselor exitente online a fost construit aproximativ
Tn anul 1921. Pentru cladirile C3 ?i C4 anul construirii a fost considerat 1964, tinand contde destina^te.

C1 Hala (ruina)

Structur§ din beton armat, cu stalpi, grinzi si acoperi? din elemente prefabricate tip ECP

Inchideri perimetrale din caramidfi

Deprecieri constatate la inspectie; clSdire dezafectata la data inspectiei, clSdirea se afla intr-o stare
avansatS de degradare, cu elemente de acoperis lipsS, f3r§ compartimentari interioare, fara instalatii, partial
lipsa Tnchideri perimetrale, Tn interior exists multe gunoaie/motoz/de^euri etc.

C2 CIadire birouri - cladire dezafectata la data inspectiei. A Tost tnspectatS partial deoarece aocesul
era blocat pe latura de Vest. Nu a fast inspectat demisolul din cauza starii insalubre si a gunoaieior si nici
podul din cauza lipsei accesului

Structura - zidSrie portanta din caramida cu subsol/demisol amenajat si scSrg interioare din beton
armat, acoperis tip $arpantS cu Tnvelitoare din tiglS

Finisaje interioare - stare avansata de degradare cu pereti tencui^i si zugravi^i, tamplSrie interioarS
din lemn, pardoseli din beton mozaicat/gresie

Instalatii - electrice, apa si canalizare

CISdirea este debransata de la electricitete, gaze si apa

Deprecieri constatate la inspectie: cladirea <?e afl8 Tntr-o stare avansata de degradare, cu urme de
infiltrafii de ap8 pluvial8, urme deincendiu ?n interior, geamuri lipsa, demisotcu gunoaie, tencuiala exterioarS
cazuta pe portiuni tnfinse, acoperi? degradat

C3 Post Trafo - A fost inspectata doar exterior. Cl&dire cu aspect exterior renovat, fatadScu

tencuiala tip strop $J zugravita, tamplarie exterioara metalica

C4 CabinS poarta - cladire dezafectata la data inspectiei. A fost inspectatS doar exterior deoarece
nu am avut acces la interior. Cladire cu o stare avansatS de degradare

Structura din zidarie portanta, acoperis tip sarpanta cu Invelitoare din tablS, fa^adS partial fSra
tencuialS ~ -

Descrierea amenajarilor

La data inspectiei terenui liber era betonat

Descrierea zonei

Macro zona

Terenul este amplasat m zona semicentral§ a sectorului 4, Tn imediata apropiere de Plata Unirii, Tn
cartierul Tineretului. Zona este delimitata la Sud de Parcul Tineretului si la Vest de Parcul Carol ?i este

formata din punct de vedere urbanistic cfin sub zone cu regim mare de Tnalfime M2 /CA2 de-a lungu! str^zilor
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principale ?i sub zone cu regim mai mic de tnSltime Tn plan secundar (M1/M2/L). De asemenea zona are ?i
parceISri profejate cum arfi Marasesfi 25, 87 Principatele Unite, 89 Crisului etc

Zona este caracterizatg de lipsa terenurifor man libere si disponibile penfru dezvoltare. Terenurile
care sunt oferite la vanzare au suprafete mid de pSna ?n 1000 mp si de cete mai mylte on au pe ele construcpi
vechi cesunf propuse la demolare.

Micro zona - delimitata de Bd Mara^esti, Bd Dimitrie Cantemir, Calea Serban Vod§, Parcul Carol

Din punct de vedere urbanistic. proprietatea subject se afla Tn sub zona M3 si are deschidere la
Calea ?erban Voda drum public secundar cu o band§ auto pe sens.

ProprietStite din vecinataie au diferite utilizSri reziden{(al3/comerciala/industrial§ @ra o delimitare a
utilizarilor.

Utilizarea reziden^iala: blocuri de locuinfe cu regim mic de tnaltime {P+4E} izolat rn plan secundar
si cu regim mare de Tnaltime (P+10E) la strazile principale; cl§diri individuate de locuit affate pe toturi mici de
teren (maxim 700 mp): Carol City Parc (S+P+7E+8Er+9Er), Carol Park Residence (S+P+4E+5Er).

Utilizarea comercialS: sedii de societati, ctadiri de birouri cu regim variat de TnSItime sau hoteluri,
, restaurante, mici spatii comerciale: U Center Campus, Central Business Park (birouri ctasa A), ENGIE,

Distrigaz Sud Refele, Electromontaj S. A.

Utilizarea industriala: foste platforme industnafe, majoritatea cu activitatea oprita.

Zong constituita din punct de vedere edilitar cu strazi asfaftate si toate utilitatile publice, cladiri
administrative (cabinete medicale, spatii ale administratiei publice locale, unifSti de ?nvat§m&nt etc), zone
verzi pietonate pentru relaxare (parcuri),

Conexiuni - zona este foarte bine conectata cu celefalte zone ale'Capitalei prin:

- transportul public cu metroul prin statia Tineretului (aproximativ 5 min de mers pe jos), STB
prin stafii aflate la mai putin de 5 minute de mers pe jos pentru variantefe de transport public
cu autobuz, troleibuz

auto prin Calea ,?erban Voda, Bd Dimitne Cantemir.

Punete de interes tn vecinatate:

1. Parcul Carol

2. Colegiul National Gheorghe Sincai

Avantajele ampfasamenfului sunf:

. Amplasare intr-o zona centrala cunoscuta si apreciat§ de locuitori si investifori

. Conexiuni foarte bune cu celelalte zone ale Capitalei

Dezavanfaj'ele amplasamentului sunt:

. Deschidere mica raportata la suprafatS

. Pe teren exista clSdiri aflate Tntr-o stare avansata de degradare fizica
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2. 3.Descrierea si analiza pietei spedfice
Dupa ce ?n Q2 2020 evolutia pozitiva a GDP din -anii precedenti pandemiei a fost bmsc Tntrerupta

cu o scSdere de 10%, previziunile pentru Q2 2021 indic& o recuperare spectaculoasa la +14, 2%. In acela?i
timp, ridicarea restrictiilor ?i accesul tot mai bun la vaccinul Covid au avut un impact pozitiv asupra ratei
somajului estimat Tn Romania la 5, 6% pentru 2021 si pentru urmatorii 2 ani sub 5% (4, 8% Tn Q2 2022 si
4.6% TnQ2 2023}.

Rata inflatiei este prognozatS pentru Q2 2021 la 3,5-4, 1% pe fondul unei cre?teri a consumului de
la 11,5% la 16,5%.

PentruHI 2021, investitiiletotale din RomSnia auunnivelcu21%maimk;idecatl-l12020. Capitala

a atras 67% din totalul investi^iilor, restul de 33% fiind m orasele marl In special Tn sectorul industrial,
majoritatea capitalului investit fiind capital strain. Din totalul invesh'tiilor 64% reprezinta sectorulde spatii de
birouri, urmat de sectorul de retail cu 26%. (sursa - https;//www. cbre. ro/en/research-and-reports/Romania-
Reat-Estate-Market. Outlook-H1. 2021).

Economia regiunii Bucuresti-llfov

D!n punct de vedere economic Bucurc$tiul reprezinta principalul pol de dezvoltare a Romaniei, atSt
din punctul de vedere al populafiei cSt $tal participarii la economia na^ionala. In regiunea Bucure?ti
functioneaza aproximativ 384. 000 de agenti economici (18, 54% din totalul agentilor economici din Romania)
cu o cifra de afaceri de peste 118 Miliarde euro (35, 13% din cifra de afaceri a Romaniei) si un numar de
angaja^i de peste 1 milion pereoane (26, 09% din totalu! deangajati din Romania).

Principalele sectoare de activitate sunt " Corner} cu amanuntul al carburantilor pentru autovehicule
in magazine specializate", " Corner cu amSnuritul in magazine nespecializate, cu vanzarepredominanta de
produse alimentare, b3uturi si tutun ", " Extractia petrolului brut ", " Comert cu ridicata nespecializat de
produse alimentare, b^uturi si tytun".

(sursa - https://www. topfirme. com/judet/bucuresti).

lnvesti|iite Tn Bucure^ti au un nivel foarte mare comparativ cu celelalfe orase ale tSrii, acestea vin
at^t din mediul privat cSt ?t din eel pubfic, cu 69% din totalul tranzac^iilor din T1 2021.

Plata imobiliara 2021

Tn conditijle declansarii pandemiei de Covid-19 toate caiculele ?i previaunite pentru 2020 au fost
revizuite, mai ales din cauza fngrijoraritor privind evolutia pietei in viitor. In acest moment exista pe piata
imobitiara un numSr de proiecte in tucru sau In curs de finafizare ?i pentm nrajoritatea acestora exist§
avansuri plStite de client).

In acest moment exista pe piata imobiliarS un numar de proiecte Tn lucru sau Tn curs de finalizare si
pentru majoritatea acestora exists avansuri platite de clienti tn special aferente pietei rezidentiale.

Cererea de proprietati rezidentiale este Tn general mai mare dec^t oferta, mai ales Tn orasele man
ca Bucuresti, Cluj, Timisoara etc. In perioada martie-aprilie 2020 intentia de achizifie a sc§mf bmsc cu pSnS
la 70%, dar mai mult pe fondul efectelor restrictiilor de circulatie. incertitudinea perioadei urmatoare este
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generat§ de durata crizei ?i de reactia marilor jucatori din economie. In prezent, dezvoltatorii de spatii
rezidenfiale sunt optimisti deoarece cererea pentru apartamente noi, mari si spatioase este in Gontinuare In
ora?ele man mai mare decSt oferta.

De?i pia^a imobiliara a recuperat pierderea de la inceputul lui 2020, sectorul spafiilor de birouri
r5mane eel mai afectat de criza sanitara prin gradul de neocupare . In a! doilea frimestru din 2021 a fost
finalizat^ doar o ctadire Tn Bucure?ti, Tiriac Towers, urmand sa fie finatizate alte doua proiecte, Globalworth
Square si Potitehnica Business Tower.

Tn Bucuresti din totalul de 80.400mp Tnchiria^i Tn T2 2021, 40% a fost reprezentata de prelungirea
confractelor de inchiriere iar 60% inchirierE de suprafete cea mai cautata zona fiind Cenbu-Nord, cu 57%

dintre preferintele companiitor pentru inctiirieri de spatii noi.

Cei mai activi chiriasi au fost firmele din sectoarele Medicat&Farma si Servicii profesionale, cu 25%
si respectiv 24% din suprafata nou inchiriata.

(sursa-https://esop. ro/falog/ro/piata-birourilor-djn-bucuresti-in-al-doilea-trimestru-din-2021/}

Comparativ cu T1 2021 si cu T2 2020, suprafatele fnchiriate arata o revenire a pielei birourilor,
Tnceata, cu o credere a volumului brut at tranzactiilor cu 40% fat$ de T1 2021 ?i cu 60 % fata de T2 2020.
Rata de neocupare a scSzut usor de la 13,4% la 12, 8%. (sursa- littps://www. jll. ro/content/dam/jll-
com/documents/pdf/research/emea/romania/en/bucharest-city-report-q2-2021. pdf).

Plata terenurilor in Bucuresti

Desi criza sanitara a taiat din avantul invesfitorilorin anumite domenii de activitate (birouri, hoteluri),
interesul acestora m achizitionarea de terenuri cu potential de dezvoitare imobiliara a r§mas eel putin la
nivelul lui 2019.

Cele mai man suprafete de terenuri v&ndufe m ultimul an sunt sintetizate mai jos - preluate din
raportului Bucharest Land Marketbeat" realizat de compania de consultants imobiliara Cushman &
Wakefield Echinox.
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MAJOR LAND TRANSACTIONS 20M

SIFBanatCrisana 540, 000 Metalurgfei Mixed^ise

SIF 8anat Crisana

Senesis Pri-perty

Dedeman

90. 000

59.000

640,000

Colentina

lutiu Maniu

Stefanesl!

Retail

Residenh'al

Industriaf

. KauRand & Lidl 30, 000 Sos. Vergulul Ratalf

17, 000 Fsbrica de Glucoza Retail

:RES 62.000 llioara Retail

Future Business Ideas 100. 000 industriilor Reskferrtial

^

^~<

"(
^
.^"
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Interes crescut de achizi^ie pentru terenuri si Tn 2021

De fa mceputul pandemiei, in urma cu un an, munca de acas§ a devenit 6 normalitate pentru multi
rom^ni. Deciziile companiilor de a generaliza si extinde modul de tucru remote ?i tn viitor a influenfat pozitiv
intenfia de achizifie de case si terenuri penlru constnjc(ii, astfel Tncat distant ia\a de locul de munca a
devenit un factor mai pufin important Tn achizitie. In Bucure?ti interesul pentru terenuri a crescut cu p&n§ la
30%.

Informafii referitoare la cele mai man tranzacyi identificate in 2020 si 2021 au fost sinfetizate in
tabelul urm§tor.

Zona

1. Zona Expozitiei

Data Suprafata

feb.20 9.000 5,000. 000   556   Forte Partners

Valoare Pret Cumparator Vanzator
mp

2. Colentina mar. 21 24.603 I0.600.000C 431   Kaufland SIFBanatCri^ana

3. Calea Grivitei feb.21 20.000 10.000.ooae 500   Kaufland Griro

Colentina

IMGB

7. Industrltlor/
Pantelimon

feb.20

oct. 20

90.000 44.200.000G 491   Fabrica Helitube SIR BH Retail,.
controlatS de SIF
Banat-Cri$ana

540.000 40.000.000   74  SIF Banat
Cri;ana

DoosanlMGB

6. ?tef3ne?tiideJos iun,20 640.000 12.000.000   19   Dedeman Martinsa Fadesa,
(judetul llfov) aflatS Tn faliment

ian.21 100. 000 10. 000.000 £ 100   Future Business Grupul siderurgic
Ideas India nViraj
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Suprafata
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9. Strada Coralilor
18, ISnga Petronn
City

10. Fabrica Filan/
Pantelimon

11. Sere Berceni

12. Selgros Berceni

13. West Park Retail
Militari

14. Fabrics cie
Glucoza/A3

15. Herastrau

16. Plpera - Porsche
bucuresti Nord

Data

Ort. 20

OCt.20

nov 2020

aug. 20

mai.21

aug. 20

iul.20

dec. 19

ian.20

Valoare Pret Cumparator Vanzator
mp

60.000 10.000.000   167   Entire Real Energomontaj
Estate Solutions

39.89G 8.200.000   206   Forty ButanCaz
Management

^

30.000 12.000.000   400   Kaufland si Udl SIF Banat.Crl?ana

25.000 7.600.000   304   Kaufland Leader International

17. 000 5. 000,000   294   Kaufland

17.000 2. 500.000   147   Kaufland

17.000 11. 000.000   647   Kaufland

5.600 7.300.000   1.304   One United
Properties

45.000 10.000.000   222   H4LPipera

Oasis Green Energy 2

Hornbach

VirglnicaTanti
Dumitrecu si Adrian
Ciorobea
Gabriele Marotta

Emirates

International
InrtstmentCom any

Terenurile care au PUZ^UD/autorizafie de construire aprobate au pretul unitar mai mare cu
aproximativ 20% mai mare.

jndicatorii urbanistici, localizarea sunt principalele elemente de comparatie recunoscute de piata
specifica.

Pe piata specifica exista terenuri pentru dezvoltare imobiliara rezidentialS (cladiri colectivede locuit)
cu suprafete de la 500 mp, pentru care exista ob(inutS autorizatia de construire,

Pentru terenul considerat liber, pia(a specifica este piafa terenurilor cu suprafafe ce-permit
dezvottarea de ctadiri colective d6 locuit, cu indicatori favorabili dezvol^rii pe verticala, iar aria de piatS este
zona semicentrala. Aria de piata poate fi extinsa si la alte zone similare din punct de vedere al iridicatorilor
urbanistici.

Oferta de terenuri similare la vanzare

Principalele elements de comparatie recunoscute de piata specifica ?i care se regasesc Tn anunturile
de vSnzare, sunt localizarea, suprafata, utilitatjle existente m zona, deschiderea, indicatorii uitanistici.

Au fost identificate urmStoarele oferte de vanzare:

Proprietati similare ia
vanzare

Localizare

sos Viilor

Suprafata
Pret euroJmp

htlps://www. imobiliare. ro/vanzare-terenun-
5. 200.00 650,00 constructii/bucuresti/viitor/teren-constructii-de-vanzare-
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Proprietati similare la
vanzare

Localizare

Suprafata
Preteuro/mp

CaleaSerbanVoda
FabricadeChibriturinr
48

558,00

5. 100, 00

716,85

784, 00

S laiul Unirii

stradaMateiVoievod

strada Mihai Bravu nr
596-600

3.000,00

1.079, 00

1. 500, 00

XV0503C6L?lista=4823353&harta=1&imoidviz=117309
3886
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/tineretului/teren-constructii-de-
vanzare-
XBTC03008?lista=2349863&harta=1 &imoidviz=117309
3886

htt s://ac .imobiliare.ro/ID52S130001LQ
https://www. imobiliare. ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/mihai-bravu/teren-consfructii-de-
vanzare-
X43L0303S?lista=268509665&harta=1 &imoidviz=1173
093886
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
construcBi/bucuresti/matei-VQievod/teren-constnictii-de-
vanzare-
XA9J13001?lista=247418945&harta=1&imoidviz=1173

973, 03 093886
http?://www.imobiliare,ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/mihai-bravu/teren-constructii-de-
vanzare-
XAN013030?lista=268509665&tisting=1 &sta=lista&imo

1.000,00 idviz=1173093886
https://www.imobiliarc.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/tineretului/teren-constructii-de-
vanzare-
X3HJ03003?fista=2349863&harta=1 &imoidviz=117309

833,33

str Elena Cuza

Bd Marasesti
CaleaSerbanVodanr
164-168
stradaMolilornr14

Indicator

Maxim

Minim

Medians
Medie

576, 00

8. 830, 00

4.500,00
1,425, 00

Oferta

1359
500
809
865

1.300, 35

1. 359,00

533,33
500, 00

3886
https://lajumate. ro/teren-marasesti-parcul-carol-
bucuresti-13638101.html

MLS#F1-114908
htt s://members. flexmls. com/

Cererea de terenuri la cumparare

Avand Tn vedere localizarea si principatele caracteristici ate imobilului subiect, cererea potentials
poate veni din partea investitorihsr, interesa|i de dezvottare imobiliar&. Av§nd ?n vedere indicatorii urbanistici,
deschiderea mare la drum ?i localizarea, cererea este apreciata ca fiind mare.
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2.4.CEAMAIBUNAUTILIZARE
Cea mai buna utilizare (CMBU) este definita ca »utilizarea probabiia !n mod rezonabilsi justificatS

adewat, a unuiteren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din puncf de
vedere fizic, pQmiisa legal, fezabila financiar si din care razultS cea inai mare valoam a pmprielStii
imobiliare".

. Permis^ legal: evafuatorul trebuie s§ determine care utilizari sunt permise de lege, analizSnd
reglemenfarite privind zonarea, restrictii de construire, normatEvele de constructii, restrictiile
privind constructiile din patrimoniu, stilurile istorice §i impactul asupra mediukii.

. PosibilS fizjc: se analizeaza dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului
?i accesibilitatea unui tot de teren, riscul unor dezastre naturals care pot afecta utilizarile
unei propnet§ti imobiliare. Conditiile fizice influenfeaza ?! costurite de conversie ale utilizarii
actuate Tn alta utilizare, considerata cea mai bun§.

. Fezabita financiar: utiliz^rile care au Indeplinit criteriile de permisivitate legala si posibde
fizic, sunt analizate mai departe pentru a se determina daca e!e ar pufea produce venit care
sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiiie financiare §i amortizarea capitalului. Toate
utitizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca frind fezabile
financiar,

. Maxim productiva: dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai bun^ utilizare este acea

utilizare care va conduce la cea mai mare vatoare rezidual§ a terenului, In concordan(a cu
rata de fructificare a capitatului cerut de pia^a pentru acea utilizare.

Tn definirea CMBU pentru propriet^ife subject, trebuie sa (inem cont si de urmStoarele considerente:

. utilizarile rezonabil posibile sunt conform reglementaritor urbanisfice specifice zonei M3
rezjdential§?i comerciala.

. In analiza CMBU tinem cont de faptul ca utilizarea comerciala a terenurilor din
vecinState s-a constituit m imediata vecinatate a statiei de metrou Tineretului, iar In
vecinatatea imobilului subject dezvolt^rile recente de terenuri ?i propuneri de PUZ sunt
cele rezidentiale (Carol City Parc, Carol Park Residence, PUZ Calea Serban Vodg 164-
168, PUZ strada L§nariei 90, PU2 Splaiul Unirii 94-96}

AnaIizaCMBU

Nr
Crt

Descriere Caracteiistici conform PUG Bucuresti- zona M3

1 Su rafatateren

2 Re imdeinaltime

3 POT
4 CUT
5 Su rafataconstruitalasol-SC

Raport de evaluareteren- Comanda 19944/15. 12.2021
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6 Suprafata construita desfasurata -
SDC

14.150

BU51N SS
VALUATION
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14. 150

CMBU TEREN LIBER

Nr
Crt

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12
13
14
15
16

17

Descnere

Venituri
Suprafata inchiriabila - 81 % din
SDC
Su rafata inchiriabila - 81

Su rafatavandabila-m

China medie lunara .. m

China lunara
Grad de neocu are

Chine anuala

Rata de ca italizare a veniturilor
Pret vanzare proprietate incj teren
(euro/mp Sd)
Valoaiea proprietatii imobiliare

Chettuieli

Total cheltuieli de amenajare si
constructie(euro/mp}

Total cheltuieli de amengjare si
constructie (euro)

avize, autorizatii
arhitectura, rezistenta, instaSatii

cadastru, CF.notari

marketing

project development,
mana ement roiect'
TOTAL COSTURl DIVERSE

CHELTUIELI NEPREVAZUTE
Dobanzi aferente activitatii de

1%
3%
1%
2%

1,5%

3%

iai

ciadire biroun

85%
12.028

12,0  
144, 330  

20, 0%
1.385.568  

8,25%

n/a
16. 794 764  

920  

13. 018.000 

130. 180  
390.540  
130. 180  
260.360  
195.270  

1. 106.530  

33.196  
1. 101.648  

ipute/-a uy^vuiidii

rezicjentiala

11.320

2.000  
18. 866. 667  

700  

9.905.000  

99.050  
297. 150  
99.050  

198. 100  
148.575  

841.925  

25.258  
838.210 

19

creditare (vezi NOTA1)
Dobanziaferente activitatii de

creditare (vezi NOTA1) (%}
Costuri demolare constructii
existente

8%
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20 Tota! chelluieh

21 Profitul romotorului imobidar

Valoarea terenufui = (9) - (17) -
(18)
Factorul de actualizare (vezi

23 NOTA2
24 Valoarea actualizata a terenului

Valoarea terenulu; eur/'mp

15. 259. 374  
25%

2. 279. 454  

0,85
1.945.248  

344  

VALUATION
"netmrthyaciws. reliable BSI*!.

11610.393 

25%

4.353.675  

0, 89
3.874755  

685  

Descnere

NOTA 1 - Calculul dobanzilor

Dobanda anuala in %
Nr. de iuni

Ca itatim rumutatin 
Dobanda in  

ipoteza dezvoltare
cladire biroun

7, 5%
24

7.078.863
1. 101.648

NOTA 2 - Valoarea prezenta actualizata (NPV) a terenului
Rata de ca italizare a veniturilor
Factorul de acfualizare aferent
eriodei ref:24tuni

8,25%
0.85

Ipoteza dezvoltare
rezJiJentiaia

7,5%
24

5.386. 091
838.210

0,89

AvSnd In vedere vaforile obtinute m analiza CMBU de mai sus si in urma analizei utilizarii terenurilor
vecine sau din imediata vednatate a terenului subject, din punctul de vedere al probabilitStii rezonabite si at
fezabilitStii financiare, CMBU este dezvoltarea rezidentiala.,

3.ABORDAREA IN EVALUARE $1 RApO NAMENTUL

Pentru evalugrea unui imobil pot fi aplicate tre1 abordari: abordarea prin piafS, aboriarea prin venit
$i abordarea prin cost.

Abordarea prin piafa nu a fost aplicata deoarece proprietatite similare scoase ta vSnzare au
caracteristici prea diferite penfru a face ajustari credibile.

Abordarea prin venit nua putut fi aplicata din cauza stSrii de degradare a cladirilor de pe teren
Pentm evaluarea imobilului subject a fost apficata abordarea prin cost care consta Tn adunarea

valorii de piafa a terenufui (fn ipoteza teren liber} $i a costului de inlocuire net (CfN) a clSdirilor de pe teren.
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3. 1EVALUARE.:ATERENULUI

Pentru evaluarea proprietStii - teren intravitan, Tn baza prevederilor din STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR ANEWR 2020, a fast utilizata metoda comparatiei directe - analiza
comparatiilor relative.

Compara^ia directs

tn aplicarea acestei metode sunt anatizate, comparate si ajustate ofertele de vSnzare sau franzactiile
pentru proprietati similare. Aceasta metoda se recomanda pentru proprietati imobiliare, cand exista suficiente
date din pia{a.

Proprietafile comparabiie sunt impSrlite Tn dou§ categorii: cele care sunt superioare proprietatii
imobiliare subject si cele care sunt inferioare acesteia. Preturile ajustate ale propriet§tilor imobiliare
comparabile astfel grupate vor include valoarea proprietatii imobiliare subject, indicand un interval de valori

probabile pentru aceasta. Prin considerarea celor maj similare propriety cu proprietatea subject, se poate
stabili o singura valoare pentru aceasta.

Proprietatile comparabile au fast selectate tinSnd cont de faptul c§ terenul subject, prin suprafafa,
Ibcatizare si vecinatati se preteaza dezvottarii imobiliare rea'deniiale conform analizei CMBU. Elementele de
comparatie pentru acesfe proprietati comparabile sunt:

1. Localizarea - preturile unitare difera Tn functie de zona de ampiasare. Comparabilitatea
diferitelor zone din aria de piata a fost stabilitS ?n functie de preturile unitare la apartamente noi

2. Indicatori urbanistici stabi[i{i prin PUG/PUZ I terenului sau al sectorului. Pre\ul unitar este direct
influentat de indicatorii POT ?i CUT.

3. Existenfa unei documentatii urbanistice PUZ aprobate sau In curs de aprobare. Elaborarea unei
astfel dedocumentatii este obligatorie pentru dezvoltarea imobiliara a unui teren de dimensiune
mare si reprezinfa un element de cost tostabilirea nivelului de profit al dezvoltatorului imobiliar,
Din anaiiza de piata a reie?it un diferen^a de 20% m plus pentru terenurile care auautorizatia
de construire aprobata. Proprietatea comparabila care are autorizafie de constmire a fost
ajustata cu 20%.

4. A fost efectuatS o anatizS comparativa cu ajutorul platformei FlexMls pe tranzaciii de terenuri
localizate m zona semicentrala si centrals a Capitalei intre anul 2018 si 2021 $io a rezultat o
crestere a pretului unitar cu aproximativ 10%. Aceste analize statistice sunt prezentate Tn
ANEXA2

5. Suprafata terenului. Pia{a imobiliara specifica recunoa$te regula care spune ca ,,o suprafatS mai
mare are un pret mai mic si o suprafata mai mic§ are un pret mai mare"

6. Forma ?i deschiderea terenului. Deschiderile mari, generoase influenteaza profitabilitatea

dezvoltarii, 0 forma compacta care sa duca la o utilizare optima a Tritregii suprafete de teren ?i
implicit la costuri mai mid de proiectare reprezinta un avantaj

7. Existent unor constructii pe teren demolabile. Autorizarea ?i demolarea constructiilor. repreanta
un element de cost.
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In grila datetor de pia^a, au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru
comparatie, care s§ justifice ajustSrile operate asifpra pretului fiecarei propnelg^i similare comparabile. Pe
pia^ au fost identificate proprietati oomparabile.

Marja de negociere estimata este de -5%: conform informafiilor fumizate de platforma FlexMls pentru
terenuri pretabile pentru dezvoltare imobiliara (terenuri cu suprafata peste 500 mp).

Din analiza de piatg, pentru evaluarea terenului subject, au fost selectate ofertele active comparabile
prezentate Tn Anexa 2, care au fost identificate.

Criteriul de comparatie folosit In grila de comparatii este pretul in euro/mp.

Pentru estimarea valorii a fost aplicata o grilS relativa, la care a fosf aplicat un punctaj - pentm
caracterisGci superioare au fost acordat 1 punct, pentru caracteristici similare 0 puncte, pentru caracteristtei
inferioare -1 punct. Grila de compara^ii este prezentata in Anexa 2,

Din analiza de pia(a, pentru evaluarea terenului subiect, au fost selectate 5 oferte active comparabite
prezentate Tn Anexa 2

Au fast obtinute urmatoarete rezultate:

Comparabita 1

Comparabila 2

Proprietatea subject

Comparabila 3

Comparabfla 4

Apreciere

Inferioara

Inferioara

SimilarS

Superioara

Pret unitar (euro/mp)

596

618

645

649

Comparabila5 Superioara 792

ComparabilaS Superioara 924

Pretut unitar al propriet^ii subiect este cuprins Tn intervaiul 618-649 euro/mp. AnalizSnd cete trei
prbprietati comparabile care definesc intervalul de preturi de mai sus, proprietatea subject are caracteristici
mai apropiate de comparabilele 2 ?i 3 ca localizare dec&t de comparabila 2 care are o localizare inferioara
?i clSdiri cu o suprafata construita desfSsuratS de peste 3000 mp, Comparabi'la 3 are o suprafatS mica de
clSdiri si multe dintre acestea sunt din tabla (se poate aprecia mai mult un pret de recuperare dec&t un cost
de ctemolare). Se poate aprecia ca valoarea unitara pentru terenul subiect este situatfi la la valoarea de 645
euro/mp. '

Rezyltatul obpnut

Valoareajusta a terenului este:

SUPrafata Euro/mp Euro
Valoafeajustateren 5.660 645 3. 652. 587
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3,2. COSTUL UE INLOCUIRE NET (CilM)
Costul de Tnlocuire net se calculeazS cu formula:

CIN = CIB - deprecieri unde

C1B este costul de Tnlocuire brut

Deprecierile sunt fizice, functionale $i economice

Costul de inlocuire brut (CIB) reprezinta costul de inlocuire a constructiilorcu un echivalent modem,
la data evaluarii. 0 exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o constructie echivalenta sa fie o replica a
constructiei subject, pentru a fumiza aceeasi utilitate unui participant de pe piata, caz in care costul de
intocuire ar fi mai degraba eel de reproducere sau de reconstruire a cladirii subject, clecat eel de intocuirecu
un echivalent modem. Costul de inlocuire este necesar sa reflecte si toate costurile suplimentare, onorariile

pentm proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate de un participant de pe piata pentru
producerea unui activ echivalent.

Costul de Tnlocuire brut (CIB) a fost estimat in baza urm3toarelorsurse:

1. Costuri De Reconstmcfie - Costuri De Inlocuire, Cladiri tndustnale, Cfadiri ComerdaleSi
Cladiri Agricole - Constructii Speciate, Editura Iroval, 2012, autor Ing. Corneliu Schiopu.

2. Costuri De Reconstructie - Costuri De tntocuire, Cladiri Reziden^iale, Editura Iroval, 2011,
aufor Ing. Corneliu Schiopu.

3. Indici de Actualizare Costuri de Reconstructie - Costuri de tnlocuire - August 2021 - lulie
2022, autor Ing. Comeliu Schiopu;

4. Indreptar tehnic pentru evaluarea ImedialS la pre^ul zilei a costurilor elementelor si
construcfiilor industriale ?i socio-culturale -procentual ?i vatoric - editura matrixRom 2021 -
fisanrS

CIS a fast estimat la valoarea de 11.326.848 lei. Detaliile privind esfimarea CIB sunt prezentate in
Anexa 2

La valoarea CIB a tost adSugat profitul dezvoltatorulut imobiliar estimat la 25% cu aplicafia
TPSOFT. ro aferentS valorii mediane din marja net§ de vanzari, potrivita pentru situaGa ecomicS actual^.
CoduriCAEN 4110

"Se exclud companiile ce suntdetinute cu eel pufin 25% de catre o persoanajuridica?
Se exclud companiite ce detin filiale in procent de eel putin 25%?
Se exclud companiile ai caror actionari persoane fizice cu un procent de cet putin 25%
detinunjprocent de ce! pytin 25% din alta persoana jyndica? ____,
Se exclud companiile ai cSror actionari persoane fizice cu un procent de c?l putin 25% au
fun a de administrate Tncadruluneialte^ersoanejuridice?
Se exclud companiite ai caror administratori detin o persoana juridica cu un procent de eel
OuUn 25%?
^e exctud companiile ai cSror administratori au functia de administrator ?n cadrul unei alte

ersoane 'uridice?
Se exclud companiile ce sunt definute cu eel putin 25% de catre o persoana fizicS?
Se includ doar companiile cane fac parte dintr-un grup?
Se includ doarcompaniile active?

nu

nu

nu

nu

nu

nu

nu

nu

da
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Coduri CAEN
Cifra de afaceri minima
Cifra de afaceri maxima

NumSrul minim de angajati
NumSml maxim de angajati

Indicatori afisa^i

Pertoada analizata

Se exclud companiite care au Tnregistrat pierdenoperattenate Tn perioada setectatS?
NumSrdeoompanii
Versiune BD

BUSIN=55
VALUATION
if-twcrthvafpttra ^pfc)B-asufn>

4110
10,000,000.00

MPCO, MNV, MBV,
MBVA, RRA
2018/2019/2020
da

151
2019_05

Rezultatul obtinut din interogare
Indicatori 2018

Indicator MinTmQuartfla inferioara Mediana Quartila superioarS Maxim

MPCO(2018}3
MNV (2018)
MBV (2018)

MBVA(2018)
RRA (2018)

lndicatori2019

Indicator

0,28%
0,36%

^150, 28%
-4138, 35%

0.11%

17, 10%
16,78%
10, 93%
12,62%

3,88%

41,60%
29,03%
32,09%
35, 05%
10,58%

74,28% 1273,47%
44,00% 183,16%
48,25% 122,40%
49,93% 1585,66%
29, 96% 100,70%

Minim Quartilainferioara Medians Quartila superioara

MPCO (2019)
MNV (2019)
MBV (2019)

W1BVA(2019)
RRA (2019)

0,63%
0,68%

-17133, 13%
-17128,64%

0,56%

21,85%
18,96%
16,08%

Indicatori 2020

Indicator

MPCO (2020)
MNV (2020)

MBV (2020)
MBVA (20201
RRA(2020»

Minim

-142, 73%

-52,79%
-10886,19%
-10886, 19%

-26,92%

17,35%
4, 13%

Quartila inferioara
17, 19%

15,87%
15, 10%

18,55%
3,32%

44,82%
31,01%
30,93%
35,24%
12.32%

79,53%
45,34%

Maxim

987,17%
453, 29%

47,13% 100,28%
50, 56% 15285, 08%
33,04% 102,82%

Mediana Quartilasuperioara Maxim

38,29% 74,99% 2218,28%
2826% 41,50% 182,96%

2999% 46,35% 3038, 68%
32,81% 52,14% 3347, 41%
12,11% 30,84% 1943,71%

Deprecieri

Nu a tost calculate depreciere functionalS deoarece s-a estimat un cost de Tnlocuire cu un substitut
modem. Pentru Bucuresti nu s-a calculat depreciere economics
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Asocteren MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINBS VALUATION
BUSI =55
VAi-dATION
Tiehwrthy aipers. iilakle cauteE

Deprecierea fizica a fast calculat3 pentru cladirite C1, C3 ?i C4 cu metoda v^rst§ fizicS - durata de
viata si Normativu! P 135-1999, lu!ndu-se Tn calcul;

1. anuf construirii pentru C1 si C2 este 1921 luand Tn considerare informatiile existente Tn mediul
online referitoare la Depoul STB

2. pentru cladirea C1, tinand cont de scopul evaluarff, starea fizic^ de (a data inspectiei, s-a
considerat ca durata de viat5 ramasfi la data evaluarij este de Tnca un an, rezult^nd o depreciere
fizic§de99%

3. pentru clSdirea. C2 s-a considerat uzura fizica din normab'vul P-135 din 1999 de 95%
corespunzator starii tehnice satisfacatoare

4. uzura fizic§ a cladirilor C3 si C4 a fost calcutatS cu ajutQrul normativului P1 35-1999 pentru starea
tehnica satisfScatoare pentai C4 sj bunfi pentru C3

Depreciere fizica C3 - posttrafb
Tabelnr. 1

Vareta cronologlca (ani) = 57
Vechlmea V1 din tabel <ani> = 55

Varsta cronologica ponderata Vcp (ani) = 57

Vechlmea V2 din tabel (ani) = 60

Fisa nr.
Giupa 1. 1.3. In mediu normal atare fizica B

Vgrsta cronologica ponderata (Vcp) (ani) =. 57
D^recterea fizlca nonnala psntru wchimea VI este D1 (%)= 54

Deprecferna fizlca nonnala Ofn » D1+(DMliy(V2-Vl) x (Vcp-VI) (%)= 56,40

Depreciersa lizfca reKmaja penlru uschiinea V2 este 02 (%)= 60

Depreciere fizica C4 - Cabina poarta
Tabelnr. 1

Vareta cronotogica (ani) = 57

Vechimea VI din label (ani) = 55

Varsta cronologlca ponderata Vcp (ani) = 57
Vechimea V2 din tabsl (ani) = 60

Valoarea CIN pentru cladiri este:

F isa nr.
Grupa 1.6.4.1 In mediu normal stare flztea S.

Vareia cronologics ponderata (Vcp) (an!) = 57
Deprecierea fizica noimala pentru rechimea V1 este D1 (%)= 62

Deprecierea fizica norniala Dfn ° D1<-(D2-D1tf(V2-V1) x (Vcp-VI) {V^ 64^40
Deprecierea feica normala pentruMechlmea V2 gste D2 (%)== 68

EVALUARE CONSTRUCTII - ABORDAREA PRIN COST

^T SUFtfafate Q>stdenou
Denumlre

OlHala

cacladirebirourl

C3posttrafo

C4 cabha poarta

TOTAL CONSTRUCTII
- Vatorte dh label nu contin TVA

Anul Starea Cwnolog construitS
RF Fizlca

1921

1B21

1964

1964

s

s

B

s

ica
(ani)
100

100

57

57

desfasurata

("T)
3.450

619

47

71

consbuctie

(tei)

6. 755.51B

1i.986. 629

169.582

149.752

4.187 r 9A8T.r?5

W^tWi I S De^w °^:_ CM
^s's-y^ s

8.444. 394

2. 483. 286

211.878

187, 190

.11.326A4S

88%

95%

56%

84,*t4,

124. 164

92.422

66. 640

367.670
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAlSAl - BUSINESS VALUATION

Valoarea just§ pentru clSdiri este:

Valoarea justa a proprietatii imobiliare subject obb'nuta prin abordarea prin cost este:

BUSIN 55
VALUATION
"rustwtrthv &<psfis, i^iabte asrft&

Valoareajusta totala d§diri
din care

Valoarea JustS cladire C1
Valoarea]ustac[adJreC2
VatoareajustacladireCS

Valoarea justa cladire C4

Data evaluarii
CursBNReura/l6u

Suprafata
(mp)

4. 187

3.450
619
47
71

20. 12. 2021
4, 9488

Euro/mp Euro

74.295

17. 064
25.090
18.676
13.466

Lei

367. 670

84.444
124, 164
92, 422
66.640

Valoareajustateren
Valoarea justa totala cfadiri
dm care

Valoarea justa cladire C1
ValoareajustacladireC2
ValoareajustadadireCS
ValoareajustacfadireC4

Dataevaluarii
Curs BNR euro/leu

5.660
4. 187

3.450
619
47
71

20, 12. 2021
4,9488

Euro/'mp

645

Euio

3. 652. 587
74. 295

17. 064
25.090
18.676
13.466

Lei

18.075. 921
367. 670

84.444
124. 164
92.422
66.640

3.2 RECONCILIEREA VALORILUR S! ANAL12A REZULTATELOR

Reconcilierea evalu§rii reprezintS analiza rezultatelor si concluziilor abordarifor apiicate Tn cadrul
procesului de evaluare si care conduc la opmia final§ asupra-valorii. Criteriile care au stat la baza
rationamentului evaluatorufui Tn cadrul procesului de reconciliere sunt:

. Adecvarea - abordarea prin cost este cea mai adecvata finand cont de starea fehnica a
cladiritor de pe propn'etate ?i de scopul evaluarii. Abordarea prin piatS nu a fost aplicafa
deoarece proprietatite similare scoase la vanzare au caracten'stici fizice prea diferite a
cl^dirilor si a terenului.

. Cantitatea - Pentru evaluarea terenului considerat liber exista o piata specifica cu activitate
si suficienfe informatii.

. Precizia - mare deoareoe sunt utilizate informatii din pia{a
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EvduiaBittevAui
Awtierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

BUS . ESS
VALUATION
TuEtwcnhyiin^t nl<U« feata

Evafuarea reprezinta o opjnie asupra vaforii, o concluzie profesionala, impar{iala si logica formulae
pe baza experien^ei profesionale ?i bazata pe analiza tuturor informatiilor. Aceasfa reprezinta perceptia
evaluatorului despre pretul eel mai posibil, cei mai verosimilmtr-o tranzactieobiectiva, nepartnitoare pentru
proprietatea evaiuata.

Informatiile disponibile $i circumstantefe de pia^ pentru activete subject sunt factorii care au
determinat metoda de evaluare cea mai relevanta $i adecvata,

Valoarea justa este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii Tntre p§r{i identificate,
aflate ?n cuno?tin{a de cauza si hotSrSte, care reflect interesele acelor parli. Valoarea justa a fost estimata
Tn ipoteza continu^rii activitatii. Valoarea justa este un concept mai larg decSt valoarea de piata. De?i, in
multe cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu eel care poate fi obfinut de pe piat§, vor
fi situajii Tn care estimarea valorii juste va presupune luarea In considerare a unor aspecte care nu trebuie
luate Tn considerare Tn cazul valorii de piata, cum ar fi reglementSrite contabile care se aplica pentru institutitle
de stat si reglemenfarile Tn vigoare referitoare la patrimoniul pubiic.

Valoarea justa {OMFP 1917/2005 ) a unui bun reprezinta suma pentm care un activ ar putea fi
schimbat de buna voie tntre doua parti aflate Tn cunostinta de cauza, in cadruf unei tranzactii cu pre(ul
determinat obiectiv. Pentru bunurile care au valoare de piat§, valoarea justa este identica cu valoarea de
piata.

Valoarea justa pentru imobil intabutat in Cartea FunciarS 230060 a sectorului 4, aflat la adresa
Calea Serban Voda nr 164-168, format din teren cu numar cadastral 230060 Tn suprafata de 7595 mp din
acte si 5660 mp din masuratori $i 4 dadiri cu suprafata construita desfasurata totala de 4187 mp conform
cerin^elor Clientului, este:

Valoareajustateren
Valoarea justa totals cladiri
din care

Valoarea justa cladire C1
Valoarea Justa dadire C2
VaIoareajustaclSdireCS
Valoarea justa cladire C4

Data evaluarii
Curs BNR euro/feu

Suprafafa

5.660
4. 187

3.450
619
47
71

20. 12. 2021
4.9488

Euro/mp Euro Lei

645 3.652.587 18, 075. 921
74.295 367.670

17.064 84.444
25.090 124. 164
18.676 92.422
13.466 66.640

^ffitOsiivtu.
tfs^<^ . 'iaw §

^aKl3»2t
:^ltff^. ffi'f

.:<4NSVAK*
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AsBtieren MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VAIUATION VALUATION

-Furtwcrtftvwpelf-A retlrtie i-esulB

4.ANEXE

ANEXA 1 - Identt'ficare proprietate, fotografii inspectie

ANEXA 2 - Grila de comparatie, comparabile, informatii piatS

ANEXA 3 - Documente puse la dispozitie de Client
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AsociBfeo MAPPS MASTERAPPRAISAL - BUSINESS VALUATION
BUSINESS
VALUA-llON
Tushiwthv sxpew. nleye fesite

ANEXA 1 - Identificare proprietate, fotografii inspectie

.-d'-esa N ;;(-
N S'joiaf. 3. !? Supf a'aa

3wa'^

mp mp
Calea$erban\fodanr 164.168 230060
sectoj 4

Teren

HalSfruinS)

CISdire birouri

PostTrafo

Cabins poarB

mp mp

2300BO 7.595

230060-C1

230060-G2

230060-C3

230060-C4

5.660

3.450

157

47

71

3.450

619

47

71
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Aioderen MAPPS MASTER APPRAISAl - BUaNESS VA1.UATION ^ VALUATION
-nishnrthyafiina.BtBblensds

C1 Hala(ruina)

C2 ct&lire birouri

Demisol - din exterior

Interior
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAl - BUSINESS VAIUATION VALUATION
-rti3fawirlhv2 xpe^s. letiatid pesults

CSPostTrafo C4 cabina poarta Acces
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Dataofertai
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Locallzare

Explicate syusiari
^preciere

Uibanism

Explicafe

CUT
POT
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Documenlatie urbanisdca
Certiflcafdevibanism
PUZ/PUD/AC

Catea?eiban\fodSnrl64-
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2,5

60%
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nu

AJUST.AR! SPECIFICE PROPRi^-TAT
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'interior
-1

AC
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conform analizsi depiata

M2
3

70%
superior

1

0%
AC

Apreciere
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Topografe
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Diferento
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1

nu

Sfliter

0

924 

3

3

2.

Zdesehideri

38
48

0, 79

superior
1

nu

similar

0

950 

2

1

1

3

s-

I
I
I
s

Realtetobtinul-URitar

ReaiHatobSnut

ReailtatabCnutlntal

CuisGhffisuntteu
Dflteevafuarfi

645  
645  

3.652587 

4, 9488 EURiRON
20.12.2021

3.1941el
18,075.921 lei

I
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^
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Anexa 2 - proprietSti comparabile

Comparabila 1 https://acp. imobjliare.ro/ID 52S130001LQ

Teren, Constructil, supraf. de 5100 mp, F.S, de 45 mp ID:

l'»
130001

Status: ta vanzare din 25 apriae 2016. retras la 18 august 202&, data curenta: 23 decembrte 2021

Adresa; Parcul Carol, Bucuresti, Bucuresti llfov

Zileinp'ata: 1.S77zfl8

PrimulpretsoScftafc 3.500.000 EUR 4 TVA

4. JOO.OOOEUR+TVA
784EUR/»np+TVA

Surea: Agentfe ImobiBara

Tdefoane: C725311111

E-niaft

AduaHzat Imotnliare.rc -18.08^020

Caracteristici proprietate:

Tip teren:

C.asificare teren:

Su(»afata teren:

Front stradah

lAniiatfc

Acces / amenajare strazl:

UtiHzare:

P.O.T:

C.U.T:

Regfm haltfme:

Sursa coef. urbam^Sd:

Cwiriructfl

bitravflan

S.100 mp

45m

Cu-ent, apa. gaz, canalizare

Asfaftate sau Betonate

rezidenfiat

Bucharest

Carol

Map data 82021

Necunoscuta/Nu SB aplica

Teren constructti f-ftavaan, cu o suprafata ae 5100 mp racordat ta umiiatoarefe ut8aaB: cwent electric Terenul are fronturi
stradate; 3. cu o deschhlere de 44.Subzona M2, POT 70/iOO, CUTS Terenul are autflrizatie de constfudie pentru d-;ua
blocuru s+p+8

Vezl evokrtia pretului DroariBtrfi
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Comparabila2 https://www. imobiliare. ro/van2are-terenuri-constructii/bucuresti/viilor/teren-constructii-de-
vanzare-XV0503C6L?lista=4823353&harta=1&imoidviz=1173093886

Twen VUIor - 3200 mp2
Bucure{t(, 3>na \flilor - Wlli hart*

3.380.000 EUR
ffiOEUR/iro ComEiontntcumparftif

AnunipuUicatde

ft ADRIAN
^3e. r -^f

0729469606
© contact prtn WtataApp

Pantru c id<*ni-Ificare i-aoara t.oniUnx.a id-ul
anuniukiiXVDSOKEl ifpilmiBiiliar&io

glTlpSrepeBRuntul ugO febtbuie c.j>Ascuncteanunt |-! Seibeari o probfema

Teefon

NuiK-letiu

As dorj sa prfmesc mal muite
infonnrtl despTeproprietgtea
https://WAV.imot>iBare.rofenunt/XVO
SOSC6Lgisit5 pc ImobiBarp.io

Sui^t de acora cu termenft y condrtula
imobllarejo

Detatii

Teren de wnzare in suprafsts de 5289mp pe Soseaua Villor. ci deschidere de 63 met, i lung- ne.

Terenul are urmetoarele caracteristid urbanistice Fasibile, in urma unui PJ2

£ur:3

POT:80%

Regim de inaltime: p+7

Pe teren exista clad In care tre; uiesc den -oiate. Terenul &ste i-acadrat jn categoria industrial,
trebuie elaborat PUZ pentru constructie reziaientiala. l.anga teren, in starge unde in momentul

de fata este Hber, umieaza a se construi un ansamMu reridenUBl sl un supermarket. Vedeti

pozeie pentru mai muite detalii cu prMre la ampfasamentul si fortna terenuiui.

Prefcul este de 6SO Euro pe metm patrat, negociabiS; Nu se vinde o suprafata ma; mica! Pentru
maimultedetalSva^auta ' »o2itie ta telefon!

Caracteristici

Front 'itradai

5200 mp

63m

Tip

difer

-uc^ peter P

constrtjciii

intravilan

htu
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Comparabila 3 MLS #F1-114908

BU51 255
VALUATION
-niswwtjivBipeT. reiayeiailts

fleanjswyi

Address:
Cue SHSAN VOQA 1M-t68 Teren hbaiftan. Buuaiffiti,
l>ri»:2,7C0.08B

S» ProprieUtK FSBO . Ten-nun
5:l*aieulC<m])

taiinbtoTuw fi }: 45GO

M^<FM»^B06

Kt-st^-ssi.t

~lf L'f-BE
AjifBbdtMLB
BfawUsluig
BB^WMzare
OataUstm
Stare
PfetlniSallisline
F-a-Ut

^8
SsoLl-

N.'-x Cropc*'ar
"t'tfe, - 2

*;« t'1 pt
O'laas-un. '-tni-lilt.
;c:tJ-Bau~,

ytlitati:
feigiadin:

PuswiaFcica
fts
Siyirt ReritlLS
Supu*Fiean.s
lasiflot?
tendut
s.auuno
bxfisponfc

Swtor4
a-ioasas

SmbanS&nuat
0747100811

22xaMAf
P*S

FaraCaidizan

GKddeSwma

 

(>1t3 LfcxMI

VtHtzare twen intrBMfan

»tunpolBneala«Bp,,iraK)ria3«OOBO«uo.

S.ma

jteifauUsfing
Uen*ru\toB sre

OaysOnMartd
DriaTtanzaBliri
OaiaSohaab Store
PrelulTlanzadei

Geolat

Tddmt

QaehideatiApa
n»MUrtanBin

at»dh»(tewritan:

Adnanl.
Suputl Reiante
Suportl H»w<s
183
0 12GBia
CffOSOtB
2.40fi,000

44.417196

Nu
IndKloriN

Teren fnlravian: 3«las(pj; earte Funciara

l^iSS^^^A^^4{'ira~'' lfalclul!canber</-llfli<53imrHs-htomaBxionSu
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Comparabila4 https://www. imobiliare. ro/vanzare-terenuri-constructiiA)ucuresti/tineretului/teren-
constructii-de-vanzare-X3HJ130JL?lista=2349863&harta=1&fmoidvJ2=1173093886

Teren construc^if de vSnzar®
BucuresC, Sector 4, zona Tinenstukit - Vtai hart6

550.000 EUR

v

^

glTipSre^ieanuntul ogO tettlbuie

Caracteristici

Supfafaia teren:

Front stradal-

Mr. ran un

®>Ascundeanunt ; ;5esueezaoproUemS

Anuntpublluitde

DRAGOSCOSTACHE
BOO»6R

APULUM'94Q

0749 233 924
AltetelBfoane;
oziaoTow

0722 WO 05^
; 02) 3206909  Dt)

- ©Contact prinVWiatsApp

E Pent/ o.identffKafftu^oarAconiunkafd-ut
*Run|uhnX3Hjn(Bt.d»(»lm3Uj|ai».To

Emai:

Telefon

Wumete tau

fi£ Oori sS primesc nnal multe
informaUldespre (WOprietBtes
httoai'www.imobiBare.roAnuntAaH
TOOL gasae pe fmobi.iarero

644 r; ip iptefen:

27 m issfvafe t<*/

1 C -n pe tCTen:

constructii

intravilan

Nu

Cv\M. ^ff^»^ti

Alte detalii

De vanzare teren in zona Tineretului, Sincaf, cu o suprafats de 644mp, ;ertifical: de ufbanisrr. cu
autorizatie emisa si expjrata{se poate retus u feautofiza). Terenul se vinde impreuna ci.
proiectuf.

3S+P+4E+SPAT1U TEHr^lC

Sc=342mp 5d=3I18 mp conform auto'izatie

Proiectul include apartamente tip studio, 2 camere. 3 camere,3 camere tip duplpx, boKe si irc&ri
sjbterar. e.

Se poate extinde prin 5upraetajare{20%}.

Acte, avize

certificst de urbcnism Z^lc
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Comparabila5 https://www. imobi)iare. ro/vanzare-terenuri-constructii/bucuresti/mihai-bravu/teren-
constructii-de-vanzare-

X43L0303S?lista=268509665&harta=1 &imoidvi2=1173093886

Teren constructli devSnzare
Bucure^li, Sectors; zona Mihai Bravu - Veil harti

2.500.000 EUR. WA
ComisIontwcumpSr* 11

Anuntpublicatde

v ^

^

igtTipiresteanuntu) ag D«ti;bui» ^> Ascunde anun^ f3 SesTzearS o probtcmS

1MOBILIARE CEB
Fiogiam i->';iWufl I7.A)

CALL CENTER IMOBIUARE RO

0374404444
©Contact prin whaUApp

Pentru o jdenta-i usoara comu; :;S itl-ul

anuntufui 438SO. de pe fmobiltdre ro

* Snail

* Telefon

*Nuniefetiu

A$ dori si primesc msi multe
in'ormatii despre proprietatea
bttps3ilmvw.imobiliBre,ro/anun(A38
80 gSs'rtS pe (mobiliare. ro

Sunt de acoiti cu termenii (I cond'tiile
imobfttarero

Sunt de aeord cu prehjcrarea datetor
pasonate <te catia banca

Detalii

Teren intravitan liber .de constructii 7n suprafata de 3.000 mp, situat Tn zona de sud a Munmpiului

Bucure?ti, Sectorut. 3, pe Splaiul Unfrii la intersectia cu Sos. Mihai Bravu. Utflitatile urbane de

eiectricitate, gaz metan. canalizare si apa sunt la limita proprietStii. Acesta este ampSasat fntr-o

ZORB cu caracter m'xt - rezider'tiala + comercial, preponderent cu cladiri de iocuin^e, cu acces ia

transportu! in comun, avand in apropiere institu^ij de invatamant, unttat! medrcate, institutii de

cult, sedf'i de institutii bancare si unita^i comerciaie. In aproprierea imobilufui se regaseste
complexul rezicfential Asmi.. Cite$te mai mult

Caracteristici

' prafa^d teier 3000 mp Tip teren

Clasificare teren

-oi uc pe te n-

constn ctil

intravi. an

Nu
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https://www. imobiliare. ro/vanzare"terenuri-constructii/bucuresti/matei-voievod/teren-
constructii-de-vanzare-

XA9J13001?lista=247418945&harta=1&imoidviz=1173093886
Teren 1.079mpStrada Matel Vof'evod
Bucuresti, mna Matei Wuemd - Vteti hKta

Pfopfretate 'nter!r. fi(, -sS6. duav<feaBS><',. a KeAilAXANTEEA

1.049.900 EUR»WA
nS.ossitt'TVAfmii comiston. Etandafd

Tlp*w!e anunfilf <xgDSliSu« Ascundeanunt p Sesizeazi o proUend

Aniint pubbul <fe

SORANAKBEMEB
an*fti, v.vi^

BOMAXANTCEA
BtniBaetiinxante

0723250536
Alletdehnna
ESW06W

OZ131B6B9|te»|
S canl. tt p<fi> Whatuiw

Penbu t> fdenmuBrB u;ca, j-» oofftuncS »d^ri
anunuiut UUIUOOI. ttt^maWv,m

*Emaj

'Tetefon

* Numeletau

Ai dort sA p<;mea: mai multe
informatH dec^re FBUp>^taces
Mfisfwmi jmddiaieju/anuntAws
Jiamgiaa pe Imobiliare. n)

Detslii

Term ?n supraiata de  79 mp, svana urmstorii coeficienti:

D(STRlBUTtEFUNCTIONALAFARAPJZ-CL}T=2. S,. POT=60%cue>, indere de pana la ?5% pentru
primele 2 etaje cu destfnatie comercials, sail de spetacoi si garaje. rezultand 647 mp spatli
cwnerdale. tocuinte 2050 mp (aproidmatix 30 de apsrtamente), parcsri 45 jocun. rezuttand un
BILANT TERffORiAt dup8 cum urmeazs; Ateren s 1.079, 00 mp. Constructfi = 647, 40 mp = 60K

Spatii wizi pe pament = TO.OO mp = 16,6%, Spatii v&rzi pe placs = 107^0 mp = -IOK, Platforme =
104,70 mp=ra,4K

DISTOtBL-nEFUNCTIONAtAVARIANTACU PUZ:CUT= 3. POT in tunctie de propynere rezuha ,d
647 mp spatii comwcisje, iocuinte 2590 ̂ p (aproximal»x40 de apartamente), parcari 57 iocurl -
Ssubsol - S7 x 20mp/lac = 1.140 mp - ocupare integral sol sau 2 nhreiuri de parcare.
T^nand cwt de pozftm-area iocafei si dtf speclficul zonei, spst.ui ccmercial obu-nut in suorafsta
tie-647 mp, reprezinta un jnteres mafoi pentru unul din marii retaiferkie pc p;ita

Caractertstici

^ rom stracta

N 'ontun.

1079 f j

27.17 m

.

i C pe

constructii

intrawlan

Nu
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Anexa 2 - Analizg stafistica tranzactij terenuri 2018, 2021

Statistical arket Analysis
Stare

Vandut

Overall

Setectiai Criteria for Comparable "ropertes

Speclfled Sstfngs firom the foltowing search: Propertytiipes Terenun, FSBO - Terenun. Inside the map search Polygon;
Stare or'Preconbacf Vancfttf; Data Precontract between WfOilSQW and '12»1/2018'; DataT»anzactei between WIOV
2018'and lia31/2018t.

ff

iJStmgs

33j

33

Ust

Volume

|24.580,1^0

24,580,150

Sold

Vofum®

5,843,«}0

5,843,600

UW
Avg
Utetf
High

LOW

Avg
fed
Hgh

Ust Price

60.000
744,853
300,000

T.'UM.OOO

60,000
744, 853
300.000

7.400,000

SoM
Price

eo,o<»
3Sa.S73
265, 000

2,400,000

60,000
389,573
265.0DO

2,400.000

Sate/
USt
Price

0.70
o.te
Q.W
1.00

0.70

0-93
0.86
1.00

Sigwafata

Teren

;MP>

128
1^86

4SO
14,800

128
1,286

460
14.800

Ust Prtce Per

Swrafatalwen

(UP»

^0.67
615.64
S6S.95

1,200.00

230.87
615.64
569. 15

1,200.00

Sokl Price Par

Suprefatr Twen

(MPj
2S2.41
505.98
503.43

1,000."3

262.411
505.88
503.43

1,000.00

Days

on

Martlet

4fi
63S
330

1.860

46
635
3-3

1.860

Statistical arket Analysis
Stare (f List

Uriings Volume

Vandi.<j 3E .;0,-t5G,{;^

Sold

Volume

|4,253^00 LOW

List Price Sold
Price

Saj/
Ltet
Prfee

Suprafata

Teren

(UP)

list Price Per
Suprafafa Teren

(MP)

S< 3 Price Per

Suprafata Teren

IMP]

D-.,3

on

44.000 42.OTO 050| 128 7S-00 227.03 59
Avg 2&u,589 265,831 0.89} 445 742.16 63758 781
Med 250,000235,000 0.85J 360 -01.48 542JZ5 416
High 1.090,600 580.000 1-SOj 2fMS , 55M8 1,S?7.78 2,849

Ove:all 3E '0.4EC.SS8 4,253.300 Lew 44, (aKi 42,000 O.SOJ 128 75.00 227.03 "59
Avg 288, 589265, 831 0.89| 445 742. 16 637.53 79<
W9d 250, 000 235. DOO 0.95J 360 701. 48 542.25 416
Hgh 1,DSx,600 580,QOC 1.00J 2,000 1.552. 78 1,527.78 2,849

SetecHon Critena (^Comparable Properties

Spscided listtngs from the following search: Property types Terer ri. FSBO - Tereiiurt; in^de Uie inap seardi Polygon;
Sfare of'PreconttacT, Vanduf; Data Precontract between '12«>1/202. ; and '12/21/2022'; Data TranzacSel telween . 1M1/
2)20'and .12CK202?-
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Nr.
crt. Simbol Descrlere element constructiv . Comentariu

2AIndex l r 2
1 8STTBD18H6 Structura hala industrlala cu stalpi

prefabricatl din beton anrBt cu H=6 m,
cu 2deschideri de 18 m- include
fundatti, stalpi, grlnzi bngitudhafe si
pardoseata din beton marca
superioara

2 9GCFW5 AcoperiscuefamentB prefabricate de
tip BCPde 9 mcu hfdroizolatie +
tarinazolatfe ds 5 cm groslme

3 CARA24P InchidereperimBlralaclincaranfdade
24 cm groslme, flnlgata hlterior sl
exterior fara gsam: la exterior exista
tencuieli t^> strop iarfa Inierlor
tencutelisizugravsli

TOTAL FISA

llpAd S

mp acop. S

mpperete S

FISA NR. 1 . Cl Hala

St^ ,_,_ ^^t^ (:0"^"»" ' Srad" cost^°u Cosllucrari
W^ cantitate courec't'aute"Ia^ constructie (tei realfeare . _umri,.,, ramas6de. 5"^

fara'TVA)'"" "7%)"° . xecutata. (lei '>xecutat(tel ~bif. ~ pa9-
'-;~y ~. -r"'"'"""'"' -' - ' -^ ^' (araTVA» .. laraTVA)

a±'7x8/10  10-7. 9 r 11 " 12

DM

'' 3 ."4~''~S~'' 7=5x8

3450 635,5 2. 192:476r'100. 00 ~

3450 1.048,87 3.618.602r 100.d0

1366 691, 39 '~" 944.439 F~io6. 00

6.75S.515

2.192.475r

3.618.602 '-

944.43a*'

6.785.51Sr

Or" 2

0" 2

Olr 2

39

67

70

I
ts»

I
0

an

^c

0

s
2

n

g

i
s

s
<

i$»
1>1
irf
;c|

IIE
[oi

2
Ill

s
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Nr.
crt. Simbol Descriere element constructlv . Comentariu UM

Index'' 1 w 2

4 RSLBSTOT hfrastructura cu subsol total .

5 8ZIDCAR30RS Structura cladfre parter (cu scara) -
Zldarte cararrida 30 cm- inetyde
stalpfsofi, Centura sl placa din beton
armat realbata la partea superbara a
zktariel, si scara <fh baton armat co
podest intarmedlar

6 8ZIDCARSOES Structira cladire etaj (cu scara) -
Zidarie caranlda 30 cm- Include
stalpisorii, Centura sl placa din beton
armat reaBzata la partaa superioara a
zidariei, siscara din beton arnatcu

. podestintemadlar
hvelltoare tabte LINDAB pe sarpanta
din term ecarjsat; include st costul
jgheaburltar si burlanefor din tabla
Undab
RnlsaJ interior - birouri pe structura
zktarie P+M- ciasa B. Rnisaj obisnuit
zugraveB acrlllc, faianta grup sanitar,
greste pc tiol si bai, mocheta In
birouri, tamplarie ntFVC cu geam
sabtat si usi celulare la WC, tanplarie
extertoara PVCcugeamtermopan

9 IEO.BT1PB hstalatiieteclricebirouriclasaB '

10 ISCLBmPB hstalstilsanltareblfourlclasaB

TOTAL FtSA

NVTL

HCLBTIPB

FISA NR. 2 . C2 cladire birouri

Costunltarde "__.

^ °-"- r.s"^ c?;rod'^' ~^ .3=
faraTVA) (%)

2A r-T
mpzona
subso!

mpAd
parter

'r'T"rT~^

mpAd etaj S

mp
acoperis

mpAd

mpAd

fflpAd

-s-
s

corectat, fara
TVA (lel/UM)

 

206 1.732, 54
7=5x6 8

206

206

247,6

619

619

619

1.146,35.

1. 146,35

452,25

1.295,48

Cost de nou Cost lucrarl
ram as e de Sursa

executate (lei exeeutat (Ie! inf.
faraTVA) faraTVA)

357, 480, 75 100%

238.530,22 100%

236.530, 22 100%

111.977,10 -100% .

801.902, 12 100%

9=7x8/100 10"7^9 r 11'r 12
357.480.7S r

236. 530,22''

236. NO,221'

111. 977, 10''''

801,902,12r

248,66

142,63
153.920,64

88.267, 97

1.936.628,92

100%

100%
153.920, 54'

88.287,97 r

1.986.628.91''

Or 1

0'' 1

0*'' 1

Qf I-

Or 1
0" 1

0

13

21

2.9

35

3S

37

37

^'<
>

r-
c
&.

r-1
|0
.2
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s

Nr.
crt. Simbol Descrtere element constructiv Comentariu

FISA NR. 3 " C4 cabina poarta
Cost unitar de

Index 1 r 'g ^
12 CABR3ARTA (^binapQarta cu structura pe ZKlarie

portanta, cu acoperis tip terasa
hidroizolata sl ternwlzolala. cu
tampterie extsrioara din term vopsit,
fhisaj exterior tip strop, finisaj intertor
oblsnuit, avand instalaffi gtectrice de
ikimlnat

TOTAL FISA

2A

UM

~3
rnpAd

Cost lucrarl
ramase de Sursa^ - r.s^ .^-T" "^ .!'s:, .^: - ^.

i'p'ifl^ra far'TVA)*" "'7%)"" eitecutate. <lei ew"tet(lel inf. " pag-
-y. ^. ^. ivK.^'y») . ^.-^:^.. ^ ""_ " faraTVA) faraTVA)

Z=SXB ' a 9=7xa/~100' 10=7. 9 ''11 r is
4

B 47 3. 186,22r~149.752.34'' 100.00'"'' ""-1^.752''
12
91

148.752 149. 752 r

I
.".
M

I

t
g
ss

1
Oft

s
«;

I
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1?1
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Eialuatoriitevatari

Anexa 2- Calcul CIB clSdire C3

Asocierea MAWS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VAIUATION
BUSINESS
VALUATION
-ruthicrtfiy ape's ntslite reailii

rr^a in.o

CISdirt pentru tetecomunicajtt (cen<rate telsfontee etc) avAnd sinactura alcaaiita din cadre ̂ i
frian^ee din baton armat, rnvelitoarea dp terasa din chAaoane ptrtaWesa» din beton annat"

Unltatea da mSevr& de refefin{a : mpAd

^ Denumirea prindftdelo)- capitole de lucrari U.M
1 Terasamerrta (total) . ___ _ _ me
2 BetorLsinn^ymonplit __ __ _ me
3 Beton armat monolit me

4 Beton armat prefabricat uzlnat me

- 5 Chesoane din betpn arm at inveiitoare terasa I mp
6 Cofraje obisnuite _ ___} nip

-7-_ Cofraj'e din p@nouri refoloslbile de inYentar I __mP
-8. Armaturi in betoane si zldarle ' kg
9 Zicfarie din blocuri ceraintoe me

J0_ ..CpnfBctff melaltoe (exclusiv tamplarla) ^
_.11 liwedtori bituroinoase acoparis terasa _ _ yp_
J2 Inveljtoridintabta mp

13 Sarpantedin temn mp

Cantitate/
U.M.

1, 100
0,200
0,370
0,010
0,300
1,060
1,740

36,000
0,300
2,000 |

0,420 |
0,070
0.060

Cost lei/
U.M.

155, 00
720,00
830,00

3102,00
360,00
125, 00
140, 00

5,90
792, 00

22,80
125, 00
268,00
330,00

Cost tei/
mpAd

170, 50
144, 00
307,10

31,02
108, 00
132, 50
243,60
212, 40
237,60
45,60
52.50
18, 76
19, 80

pondere
in total
cost %

4,0352
3,4080
7, 2681
0,7341
2, 5560
3, 1359
S, 7653
5,0269
5,6233
1,0792
1,2425
0,4440
0,4686
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Asot-wren MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION
BUSI =55
VALUATION
'ruswmritiy expe-5. relBtte rasuta

crt. De"umirea principatelor capitole ds lucrari

J4 ^Mrolzolatij exclusiv Inyg litpr^
Termolzolatii vata mlnerafa (excTusw -"'

15 conducte)
I6 ...JZ°|aU'io"'cesj an(ivfbrg<ii'

.
I7-1 Irotyandfn beton
I8- ^Ite lucrari de rezistenta

.,_ .TltaUycraride rczistenta
.19 -famB!ari8Aintemn

S 2Q jarn^anemetaljca
21 PardoseG din cover PVC

22. . pa.rdossJi din beton mozaicat
. 23 PardoseH tfn asfalt
-24 par!^seti din lacf de marmura
-25- ..GeafnyrLdin sticla de 4 mm
-26- -T®!ic"ie!i interioare

27 .TencyielLexterloare
28 I £lacaieiQtefioais_

.
s9- plscaS6 exterloare

30 Zugraveli lavablte

mp

mp

mp
mp
%

0,350
0, 080

Mr.
crt. Denumfreaprindpatelor capitole de luwari

U.M ca"<itoe/ Cost lei/ Cost lei/
J.M. U.M. mpAd'
0>380 189,00 71, 82'
0,200 148.00 29^,0

0,070 203,00 14,21
^,050 180.00 9,001
2.000 __ 36,961

1884,97
0,250 750,00 187,50
3,000 25,00 75700
0. 045 140, 00

199, 00

91,00

561, 00

110,00
118,00

220,00
160, 00

0,670 345,00
42.00

pondere
in total
cost %

1-6998
0, 7005

' 31 VP-Esttorii
32 A!telucrarLdefirtsaje_

Total lucrari d» flnisaje
33 Tevf din ot^ pentru construcffl

34 Tsvt cttn otel pentru instalatii
35 | Tuburf din fonta de scurgerB
36 ; RacSatoare

37 j Termpizolatii cpndycte
38 Cablun, cpnductori etwtrici

39 Tuburide rotectle conductorif electrici
40 Alte lucrari de instalah'i

Total lucrari de Instalatlt

Diverse, organjzare, proiectare
TOTAL LEI/mpAd

_TOTAL /mpAd^

mp

%

kfl
KB
k0

-k9.
mp
m

m

3,500
Cantltate/ i Cost lei/

U.M. U.M.

2, 000
T
[

74,00

3,000

1,000
2,000

1,000

2, 000

0,030
3,000

1, 500
5,000

15,000

Cost tei/
mpAd

148,00
44,96

1543,65
24.00 -24,00
25, 90 51,80

19,00
30, 20

19,00
15, 10
59, 00

27,00
17,40

1.77

81,00
26.10
11,89

245, 56

551,13
4225,31

867,62
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Asottereo MAPPS mASTER APPRAISAl - BUSINESS VAIUATION
EKduattBfide^'j;;

Anexa 2 - Fise tehnice uzurii normativ P 135-1999 dSdire C3

BUS! =55
VALUATION
'mawcrthv Bipar3. idiAle results

Ceoale hidrockctri- Ccnlyate
me ce, sistii $i posiur! dc (enweieeEriec |.i

(atii) teansformare, sta^ii nue|car<Mtectncc w
decoflei!(iui (l. l, 3. ): af@tfide:(JS.I,4,)

Sterea teJinieS

A^EXAWtl

CISdiita wactoTutui
(Ll. 4, 1.)

16

15

20 .'

25

30

35
40

45

50

55

&0

GS
70

75

80
85

z

5

10

15

20

25
50

35
40

45

50
55
61

6?

73
79

S3

B

3

5

7

t2

17

22

27
^2

37

42

48
54

60
66

72
78

84

90

4

5

it 7

9

14

19

24

29

35
41
47
53

59
65

7S

77

83

89

^5

FB

5

2

s

!0

17
24

31

3S
4£

52

60
68

7§
ss

B

6

5

8

13
20

27

34

41

48

56
64

72

so

90

1C-

s

7

s :
11

16

23
30

37

44

51

59

67
75

;83
95

m

FB

8

5

10

15
25

35'

45

55
65

76
90

*.

»i

B

9

7

t2

17

27
37 ;

47

57

6-?
7fi

95
-

.

n

's

10
i

?

14

29

39

49
5$
69

81
100

165
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11 .. ... Atocieren MAPPS MASTER APPRAlSAi. - BUSINESS VAtUATION

Ewtiatoii&v^j

Anexa 2- Fise tehnice u2urii normativ P 135-1999 ciadiri C2 si C4

VALUATION
"ruyi btythyCTpers-relBfcla .. sifts

-i
^
.1
^

I

2

4

6

s

i&

15

20

25

3Q

35

40

4?

so

55

6ft

65

TO

75

iffl

CIBdtd maiiiiRjsiiratt've (3 A
Slniriuca

Zid^is(eaffm»da^
Tnfoeuitor^

blwuri, piatrijlPiatriJ
teton smiai, nwla]

m

2

5

»

13

18

23

2B

33

38

43

48

S4

60

 6
72

78

»s

(l. 4

R

.3

N

5

a

it

16

21

I- 26
31

3fr

41

46

52

SB

64

7<1

i 7ft

82

m

^

s

4

s

.8

11

E4

19

24

29

34

39

<4

Stt

$6

.62

68

74

IJO

M

9S

^

, Lcmn, pai'anti.
efiirpid. p&nifeilE>&nifci(

^abiltzat(1. 6.4, 2)
1

f̂

FB

i 5

5

8

n

26

35

45

ss

*5

75

»5

B

6

3

7

10

28

30

40

w

 

TO

so

go

.

Ccnira. te temuct;

(1. 6. S)

$£»rea tehnffii
s

7

1

s

^10

13

23

33

41

53

j fr3
73

84

95

FB
g

s

8

11

20

29

38

47 ,

56

6S

75

S5

B

9

s

8

!?

14

23

32

41

5fl

fie

70

so

90

s

10

5

a

11

u

17

26

35

45

55

65

75

85

95

ANEXA NR36

ftinccc lcnnicc

jj

PB

II
.

3

^

13

1«

29

40

51

S2

7ii!
85

(1. 6. 5.E

B

i. 3£

s

10

15

2&

31

42

53

6S

I 77
%

s

13

5

7

12

I?

22

34

*6

ss

70

82

95

a.
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Asocterea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION
USI "55

VALUATION
' ti-rtwcrttTv «(»> ,*> red?yp fTaadt<

ANEXA 3 - Documente Duse la disoozitie de Client

nimj
r>:iri'', r;n;, ',R'

^Si^iwnf: Mf. 5ISQ3 ^S^-WIS

f^^ Gflc!tildftQutastru ̂ -puuteittt< :<mobiu»rii suctiResri
.i.r:,l,i^r, ;,A Bt»uld Cnflartru iTpublkltate lm<Aui»?i'SBcto^1"

Dosarul nr. 51503/26. 07.2018
WCNEIEREMr. Slsos

. EU6EN WWCEMCl Asfcrtwrts GBOftGE PAUNk8

»SS ̂ T^ Sute^MU CW.BiK:URESTI^^G»tot in.UK. Bvcure7usectoni7§.ffig^f.Sc&ffS^
pSrWSSSK S-S?^1984 wnfe d& REPUBUCA populAftA ROMANA COMn^"^ 1>E 5TAT
'^^^^3^SSSf^StS'&S!SK'Mumcwutu 8UCU""' -
(3pt(ffSnR%T nr^0^^^9M^s^-cdM IT,EnrLi»(eCUTrv AL SFAWW POPUIAB *L

'^S^&^S? W13527/»-12'm2 ̂ 3S de CQMrmUL EXECUTtV AL SFATULUI POPULAR AL

^ Admln!5Erayy nr>5Istt3/o?:( ^la eml? d? P<=" BUcvnesTti
-*rt AdrnfnlstrByvnr. iawqs-ttS-afl&e ante <te-c.s.ji<,&^""r""" "
'tet Na!rmB&w:zlM7:ll'19!18 amt^dePAftUuieimA. ROMWIEI:
~^^^g^^m2-w'i9^em^^^^^ HW IMPIINTAREA CARTlLOfl
'tefc Adl!d^treth nr'lsB^'?s-o?^?®e w"fe dc SFAVUd. POPUIAR AL QRASUI ill nunineeTi.
^iS^^K|;^L u%i%mu^ ^^ ^^»^,
^"^S*^'^S?ffiS^%l;SSite>^R" NUNICmutu' Bucu*esn .
^fflTi?v nr2w^4-w^2'A^rCT^^

^ Adm!n allv nr 65/2l^2°Q2 wris du c.cjkt. B.;
nr'l?We2"d91 -198!?«mt»dt IWTBEPRJNDEnjEA]^fflS^i^^^Ss|®^S^^,

^S^s^ss^^s^^^x^^s
d

pentruserwlctut flvaiuj coduf 213L

Vazand reffiratul asistwtutul regisfrater iri senm\ CB nu exista impfrdim^te la inswlere

Adredterea cararii w priwlre la:
- ImobHul ftj nr. cacli astrgl 33(rofir0

DISPttttE
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Asotieren MAPPS MASTER APPRAISAl - BUSINESS VAtUATION VALUATtON

.

wslwsttvv afisra relebte rsafzs

^T^^«H«.>,i'u;"-T-,T,nSSnK5£^%»A^
^^is^^^iKtei^a^^, ^.

tUNCUTAEMAWUEUk"
MUNiapiuLBycufttsn
COJOCEA S^RGIANA-IONELA

^cu-dreplt dftfeexan'ln»rfl in da iss^sS">atos tr<'
Daf soluEtonBrll. ^ '.

ZfrOfl-3016 *T .. ;

MSS'ASysas^ -."

te^. ^cftlwun["re' mi!i*.deP'jw to Uroul de
In urfcea *ync»arasl~se''so5ju^ne'^ ^

WC(
AsEstwtlte^strator,

6EOTOE PAUN

fc
e9wtwnsw*tw»
Hr, fOfU2W4, 7' fscspsie-^fascriwvto
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Eratotoridevdiri
Aiociwen MA1>(»S MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

BUS!
VALUATION
-fuaMnhv aifsfs. ivisStv fBsuttt

; / d!Eiul<tec*ilastftj ^.hiuicitBte inidbiBara BuC(jRE?n
mmift <te Ctteliv fl nibutit»imsiB![jaii£Ktaniri '

.
AMfPI

^'^YS??t. J?'!'E^.?
^**ti«kWJii>itK

8XTRAS BE CARTE FUNCIAKA
KWTRU INfWNWW'

Cdrta ftmi'(w4'tfr, JA?060fi CTB8tf5EictofUi 4

tt. uien; aiaai
Ztoa M
turn W
Aiul Iftt

ifl*B»t»;i»B

I^REN intnwitan
A> Pa 1. D^crtcns tmalMluliri

^dr s^}^^[w} StrtwuK. catea C»te»£a^m Voda, Mr. 164-^68 ud. Bucu
Crt Hh'^SinHc SKP" <>tB*N ObM»n|n/lM«rti3i)(
A* 23WWQ u_-K^:.... « »w ". mf?'e.?u^ . -

te"^ 5.6BO TTtMl^i«. rwWt<t (fc |,«»t« cmstwtle, c^ <, mel<( ?< Un,>ti

CBmtFtlCfll

Crt

Al,»

Mt'c^dasiti'n
Hr.

330i(WM:l

M.a sweo^s

At-a aaowsoo

*i^t zafloea^

< (Mto <»B|«nwt{| / (teiiiartntt
. W . ttea asu^V^^^^ri; 9^^^^^-a ^eea^ -.

B

.^^^&s^ ̂ wl^^:xr^csrs i* »fe»r»tB:
I'"'

f?^L

^SS'Sf.i^-S- ̂ sss^Si, "^ - .. "."""

B* Partra ll, Praprtatart $1 acte

l M!»tort|Ultiftw ladH»lhriilsiwg!pt|stetts?i IteOnpturi mate Itefaa1n|»
5XS03/2 y/301

[COMItET
'8? ^

^
<reptd®i.^ »ei 3S^w»maTc i£%li-

iBTwilEpfft tgie-cot^ ladya Ai. Ai^Ai. i. Ar^jt

u MUWitipiyCBOcOgEsTTa^zeTn?'

natorlinr

C. Partca HI. SARCIWI

(tfRtwri rB«lft <»» aai nti»,l Mnint " ~r ~^"'
SIL503 / 3'CA»7 2018
W^S'n"* i^mnt'u, 11. t*i HA^A ?^» ,^,%l ?m<s <te, l'<tl.MAjflTA ̂ ^^LUt BUCU'KEgn-rnt 3
^^^°SBS^ ^

DSWUt?few*fMfr"' fttv rotaracter Wtt-aonH. fuatflM^ (h pif»fslesitc ItgPHr. SVffl^S. PB»frl»ld6i<
^< ^^fiiaii^tifc iiw p.,^,,, i,i-.i>u«pi»^«tl,m

.f:t; I
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VALUATION
ivHhKfihyBroii.-. irleUe fKitoi

CM^Fl^dv* Vr. SSBWQCWWWWf
mlNMftrfinltillafa. i

dWwt'ttMtod. iiirMtit'^'S^w ^^~»».

1?p'H-B_. _r .1*e.. . -*. rail"arePa"«!«"> <?n*ra»p8i aCl «j»pws Kt bw tjefill tp/2Mi''cM7om'(iS'wre?BT%^26M ri
J^^^ffSSSS^ZZ

l"wt sl

l*il'c ' . 6ucwssliSwtaf^4

!hir*rtnit

^.wwtttw CW^M tfm  <»r*ti» mw.t AB<,K,|» ,>. »wH]iwJ|.E<(fllfr. ^ai|iin»,
...'lK»r«!-U .̂ '~*<- (.l«»lB lU-lia .^.irAK^.a

f taw4

I *fV)t^ frf^W^i , (
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION VALUATION
"nshwyrtiy Sifpr-A (eUatde ntsifcs

t

£*te- frtK^r* Mr. ?I(Hfl»Cfi»TOHA.%»^M, »flTttkr ftAMFtSHJ $«i!m>l <1
. ncKii Mr. I btt P*(<iiT"~'~~ . -<"'""-^'

TBteh'
NT tad»tu'iri

»aw»
ii m y

11 OS
QltsotPMWffvetlit

*UM B;Si 
^".nd««it*«»lFtt^aSCT»aeiBn*u^<i. jjut| FiT4g«i<jlfHMtwi»«Byniuyi,

pn ttMauwrni iip nu uc t »im

inuNrtMte *.
i. -anu ^ ^..... "E ?," \ a^W 1

.
--°^ \ 1t .<--'*' . ----' r'^'"'

(

\
',

aWiHBT \. \

aaesaa

-A
^""^-. J

^^.-^';. ."'

 3̂
,^

^^ aafiaaa.

liKf I

.^---.^y
r

B±,», , -"" 2UBW.
?, .. 'l-.--^'^^

. ^. --V u;%r'
/-^f ' \ ''^""J
-"^ W\ ^. \ . l:-^^"
aw 'u\ aw ^ -. ^r^*

--^ ^ v.
Ci-^- V ' . . :

Dat* wte'dtoaru iajfflBE»
fu t^SW^ wm Sujsrl^B"
&-. .Tflted «*» ' ; i
1, <"" OA *4(S

Taiia Pwalt IW. tflfW OteamB^flc'eflTte

(M Numar

AII tsfloea^i

, Dai5 nntiwltoar Ip cgn i
OeiilM^.
TO1S1 B
tfflBtt

«^n»'uk nB>frtl
«sl

.. (iu-'s.in.^.
lUS l3aBifr(;» . i*rinl»tr«fc«i ti

U a . tS SO C3 iimilrury iknwa

M-* Z3CCSO-01 tiUirUutK »-W(B

5w?mKi. (mpt |^^ .etiswwfri ? RetBni>tB
tff» iu . ji : Rig; (gffSfyiW

3.*SO CuWv fsitrmnti.-W^S mK KaK In nl-1. »

IS?

.I

Tl

. {a"'-Ir"-Jt. J>" '" . n'?'!. ilWWlti
Ku Kits tlitUifsBiBu. n; (PMl^lKfSiSi Di+l»*ite

Ci<*ae tanitl * : ifsf-, tnni i» s
'*_. ' . ' .*._: . : ^.. ^tSh.

Ckiade ". c<6" i1* i' . <;: "it.?, tnna u »

i'KtuftflKff i.{* *tjfv_W B*n»cfk'rp*ra«i»', .n*<Wn d»f n»«imj^l ?i(ti(r «»?flWE

t.>u« » nn». ». «i f-i. 1 *»»jintnr

ftW»u3(fti<
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CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURE§TI
DIRECTIA GENERALA DE ASISTENTA SOCIALA A MUNICIPIULUI BUCURE§TI

Nr. SPPA/mn/..^2^/. Q6...i^^SU..

Catre: Primaria Municipiului Bucure^ti

Direc^ia Patrimoniu

In aterifia Doamnei Director Executiv Mariana Per^unaru

BIWCTlA MTfttlMONJU

06^-m S
INTRARE
il-ijR^ NR.

Stimata doamna Director Executiv, -^
(^

.

-~^
p^

^8^
^

?

^

^^.^ ,,. _^
in continuarea coresponden^ei noastre avand ca subiect spa^iul feituat m Calea $erb V da nr. 164-

168 ?ica urmare a adresei dvs. imegistrata cu nr. 10272/24. 06. 2021 va comunicam urmatoarele:

- Spafiul din Calea ?erban Voda, nr. 164-168, sector 4 a fast predat catre Admiriistratia Fondului
Imobiliar prin Procesul-Verbal intregistrat cu nr . 69193/02. 12. 2021, document anexat prezentei

adrese.

- Cu toate ca institufia noastra nu are ca obiectul de activitate urmarirea domeniului public sau privat

al municpiului Buciu-e^ti, pentru a va putea raspunde daca acesta face parte din domeniul public sau
privat va informam ca am intreprins o cautare in hotararile de consiliu adoptate §i am identificat
spafiile menfionate la pozifia 1 1189 m volumul 1 al anexei la HCGMB nr. 186/2008 (pagina 540 si
pagina 541) ca bunuri care aparfin domeniului public al municipiului Bucure?ti. Va ata?am paginile
respective pe care am evidential, in masura in care am reu?it sa suprapunem, spatiul de care facem
vorbire. - . ^--- -^ . JL^--
- Proiectul de H. C. G.M. B. inaintat imfial inst'itufiei dvs. avea m vedere trecerea m administi-area

Directiei Generale de Asistenta Sociala a Municipiului Bucure^ti numai a terenului pe c

platforma betonata. Motivul care a stat la baza intocmirii propune " dezmembrarea terenului
este reprezentat de faptul ca pentru igiemz%g&-zeil@i ?i demolarea cladirilor care se afla Intr-o stare
avansata de degradare sunt necesare fonduri importante.

- Ca urmare a discufiilor purtate §i avand in vedere adresa dvs. nr. 10272/24. 06. 2021 intelegem ca nu

se dore?te o dezmembrare a terenului pentm ca D.G.A. S.M.B. s- obtina doar platfo a-^etonata,
astfel ca am refacut proiectul de hotarare meat acesta sa coresp da exigenfe umneavoastra m
sensul in care sunt menfionate explicit ?i cladirile, proiect pe care i prezentei.
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- In plus institu^ia noastra va informeaza ca nu define valoarea de inventar actualizata a bunului situat

in Calea §erban Voda, nr. 164-168, sector 4, motiv pentm care va adresSm rugamintea de a

intreprinde masurile necesare pentm actualizarea valorii acestuia, m conformitate cu prevederile

Regulamentului de Organizare §i Functionare al Direc^iei Patromoniu aprobat prin H.C.G.M.B. nr.

52/2020, cu modificarile ?i completarile ulterioare.

Cu deosebita consideratie,
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luNana L edana CRISTEA

Director CoordoAar Asisten^a Sociala
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