PCT. 50
' PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURE$TI 5

HOTARARE
privind trecerea imobilului situat in Calea Serban Voda nr.164-168, sector 4, inscris Cartea
Funciara nr.230060 ca proprietate publica a Municipiului Bucure§t| din administrarea
Administratiei Fondului Imobiliar in administrarea Directiei Generale de Asistentd Sociald a
Municipiului Bucuresti ‘

Avand Tn vedere Referatul de aprobare al Primarului General al Municipiului Bucuresti si
Raportul comun de specialitate nr.433/12.01.2022 al Directiei Patrimoniu, nr.169/10.01.2022 al
Directiei Generale de Asistentd Sociald a Municipiului Bucuresti si nr.1650/12.01.2022 al
Administratiei Fondului imobiliar,

Vazand adresa nr.SPPA/mn/4841/06.12.2021 emis3 de Directia Generale de Asistenta
Sociald a Municipiului Bucuresti,

Luand in considerare prevederile:

-Legea asistentei sociale nr. 292/2011 cu modificrile si completérile ulterioare;

-Hotararea Guvernului nr.867/2015 pentru aprobarea Nomenclatorului serviciilor sociale, precum si
a regulamentelor - cadru de organizare si functionare a serviciilor sociale cu modificarile si
completarile ulterioare; '

in 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 modificérile si completérile
ulterioare,

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
HOTARASTE

Art.1. Se aproba transmiterea imobilului situat n Calea $erban Voda nr.164-168, sector 4,
inscris . Cartea Funciard nr.230060 ca proprietate publicd a Municipiului Bucure§ti,' din
administrarea Administratiei Fondului Imobiliar in administrarea Directiei Generale de Asistenta
- Sociala a Municipiului Bucuresti, in vederea amenajarii unui centru social pentru persoanele fara
adapost.

Art.2. Imobilul mentionat la art.1 se identificd conform planului de amplasament si
delimitare a imobilului 'scara 1:500 - anexa nr1 care face parte integranta din prezenta hotérare,
are o valoare totald de inventar de 18443591 lei compusa din: teren cu o valoare de inventar de
18075921 lei + 4 constructii cu o valoare totald de inventar de 367670 lei si este inregistrat in
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, in termen de 30 de zile de la intrarea in vigoare a prezentei hotarari,
incheiat intre Administratia Fondului Imobiliar si Directia Generalad de Asnsten;a Sociala a

Municipiului Bucuresti.
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Art.4. Directiile de specialitate din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General al
Municipiului Bucuresti, Directia Generald de Asistentd Sociald a Municipiului Bucuresti si
Administratia Fondului Imobiliar vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotérari.

Aceasta hotarare a fost adoptata in sedinfa ordinara a Consiliului General al

Municipiului Bucuresti din datade ............. 2022,
PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR ?EN_ERAL
AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
GEORGIANA ZAMFIR
Bucuresti, ...cccorcmmnineecniiinienienin
[\
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Directia Patrimoniu _ _
Directia Generald de Asistentd Sociala a Municipiului Bucuresti
Administratia Fondului Imobiliar

RAPORT DE SPECIALITATE
privind trecerea imobilului situat in Calea Serban Voda nr.164-168, sector 4 inscris Cartea
Funciara nr.230060 ca proprietate publica a Municipiului Bucuresti din administrarea
Administratiei Fondului Imobiliar in administrarea Directiei Generale de Asistentd Sociald a
Municipiului Bucuresti

Directia Generald de Asistenfd Sociald a Municipiului Bucuregti prin adresa
nr.SPPA/mn/4841/06.12.2021 inregistratd sub nr.19394/06.12.2021 la Directia Patrimoniu a solicitat
transmiterea din administrarea Administratiei Fondului Imobiliar in administrarea Directiei Generale de
Asistentd Sociald a Municipiului Bucuresti a imobilului situat in Calea Serban Voda nr.164-168, sector 4,
compus din teren in suprafati totald masuratd de 5660,00 mp si 4 constructii in suprafata totala de
4187,00 mp inscris in Cartea Funciara nr.230060, ca proprietate publicd a Municipiului Bucuresti.

Imobilul din Calea Serban Vod4, nr.164-168, sector 4 inscris in Cartea Funciara nr.230060 are o
valoare totald de inventar are o valoare totald de inventar de 18443591 lei compusa din: teren cu o
valoare de inventar de 18075921 lei + 4 constructii cu o valoare totald de inventar de 367670 lei,
conform Raportului de evaluare intocmit de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL-BUSINESS
VALUATION si este inregistrat in evidentele financiar-contabile ale Prim&riei Municipiului Bucuresti.

Aceast3 solicitare se bazeaza pe faptul ca la nivelul Directiei Generale de Asistentad Sociala a
Municipiului Bucuresti functioneazi Complexul Integrat de Servicii Sociale pentru Adulti Sfantul loan, cu
o capacitate de aproximativ 200 de locuri care in 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 in conditii de igienad corespunzétoare tuturor persoanelor ce au nevoie de acest serviciu in
perioadele de iarna.

Ca urmare a H.C.G.M.B. nr.618/26.09.2018, Directia Generald de Asistentd Sociald a
Municipiului Bucuresti a infiintat un adapost modular de urgentd destinat persoanelor adulte fara
adapost, cu o capacitate de 120 locuri, constituit din 36 de containere pentru habitat si 4 containere
sanitare pe terenul situat in Calea Serban Voda nr.164-168, sector 4.

Avand in vedere c3 toate aceste containere necesitd racordarea la serviciile de utilitati publice,
este necesar ca, in prealabil, Directia Generala de Asistentd Sociala a Municipiului Bucuresti (institutia
care furnizeaza serviciile de cazare a persoanelor fara adapost), sa detina intr-o forma legala dreptul de
folosintd a amplasamentului.
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Din acest motiv, inaintdm prezenta propunere de proiect privind privind trecerea imobilului situat
in Calea Serban Voda nr.164-168, sector 4 inscris Cartea Funciard nr.230060 ca proprietate publicd a
Municipiului Bucuresti din administrarea Administratiei Fondului Imobiliar in administrarea Directiei

Generale de Asistenta Sociald a Municipiului Bucuresti.
Acest tip de servicii sociale corespunde cu obiectivele Primariei Municipiului Bucuresti de a oferi
o asistenta dimensionatd pe nevoile fiecarei persoane aflate in nevoie. Astfel de servicii ar raspunde

nevoilor persoanelor farad adapost din Municipiul Bucuresti.
Este de mentionat faptul cd adapostul de noapte organizat pe terenul situat in Calea Serban

Voda nr. 164-168 asigura cresterea capacitatii de réspuns a institutiei si in ceea ce priveste cazarea

persoanelor adulte fara adapost in contextul pandemiei de coronavirus.
In ceea ce priveste constructiile din Calea Serban Voda nr.164-168, sector 4 mentionam faptul

ca acestea sunt intr-o stare avansata de degradare necesitand urgent interventii pentru punerea lor in
siguranta fapt ce impune includerea in bugetul Directiei Generale de Asistentd Sociald a Municipiului
Bucuresti a sumelor necesare igienizarii si imprejmuirii locatiei, dezmembrarii cladirilor inclusiv costurile

aferente studiului de fezabilitate.
Totodata precizdm faptul ca Directia Generala de Asistentd Sociald a Municipiului Bucuresti se

angajeazd ca in decursul primului an de la data aprobarii H.C.G.M.B. s& dezvolte, in containere

modulare, un serviciu social cu cazare destinat persoanelor adulte faré adapost.
Incepand cu anul doi se vor include in bugetul Directiei Generale de Asistenta Sociald a

Municipiului Bucuresti sumele necesare igienizarii si imprejmuirii locatiei, dezmembrarii cladirilor aflate
intr-o stare avansata de degradare inclusiv costurile ‘aferente studiului de fezabilitate.
Avand in vedere necesitatea urgentarii raspunsului institutional public la nevoile sociale ale

cetatenilor bucuregteni s-a intocmit prezentul raport, comun de specialitate pentru proiectul de hotarare
privind trecerea imobilului situat in Calea Serban Voda nr.164-168, sector 4 inscris Cartea Funciara
nr.230060 ca proprietate publicd a Municipiului Bucuresti din administrarea Administratiei Fondului
Imobiliar in administrarea Directiei Generale de Asistenta Sociald a Municipiului Bucuresti.

LA DE ASISTENTA
IPIULUI BUCURESTI

DIREC]"{A FATRIM NIU DIRECTIA GENE
SOCIALA A MU

Tntocmit
supenor

jurist on|c7/MANEA

S0
Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod postal 050013, sector 5, Bucuresti, Roménia :é’ @
Tel: 021.305.55.00 int. 4016 -
. 3 UKAS
http://www.pmb.ro MAAGENET




AT,

,‘|l [

Primar General

REFERAT DE APROBARE

privind trecerea imobilului situat in Calea Serban Voda nr.164-168, sector 4, inscris Cartea
Funciara nr.230060 ca proprietate publicd a Municipiului Bucuresti, din administrarea
Administratiei Fondului Imobiliar in administrarea Directiei Generale de Asistentad Sociala a
Municipiului Bucuresti

in urma evaluarii problematicii persoanelor fara adapost la nivelul Municipiului Bucuresti, s-a
constatat insuficienta serviciilor specifice, menite s&@ satisfacd nevoile acestora, sa contribuie la
imbunatatirea calitatii vietii, prin crearea conditiilor necesare atingerii unui anumit grad de autonomie si
prin prevenirea marginalizarii si excluderii sociale. Acestea, coroborate cu rigorile legislative referitoare
la asistenta sociald acordatd persoanelor fard adapost, justificd preocuparea autoritatilor locale pentru
asigurarea unor conditii de viatd decente acestui segment de populatie si necesitatea finantarii acestor
servicii specializate de tip adapost de noapte.

In prezent, la nivelul Directiei Generale de Asistentd Sociald a Municipiului Bucuresti
functioneazd Complexul Integrat de Servicii Sociale pentru Adulti Sfantul loan, capacitatea acestuia
fiind cu mult depasita 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 Bucuresti de a
oferi o asistentd dimensionatd fiecdrei persoane aflate in nevoie. Se considerad oportuna, in acest
context, suplimentarea capacititii de cazare a persoanelor fard adapost in centrul deja existent la
nivelul Municipiului Bucuresti, precum si crearea unor noi centre care sa raspunda nevoii de ingrijire a
acestei categorii de beneficiari.

Imobilul propus pentru a fi transmis din administrarea Administratiei Fondului Imobiliar in
administrarea Directiei Generale de Asistentd Sociald a Municipiului Bucuresti reprezinta imobiful situat
in Calea Serban Voda nr. 164-168, sector 4, compus din teren in suprafata totalad masurata de 5660,00
mp si 4 constructii in suprafatd totald de 4187,00 mp inscris in Cartea Funciara nr.230060, ca
proprietate publicd a Municipiului Bucuresti, are o valoare totald de inventar de 18443591 lei si este
inregistrat in evidentele financiar — contabile ale Primariei Municipiului Bucuresti.

in ceea ce priveste constructiile din Calea Serban Voda nr.164- 168 sector 4 mentionam
faptul ca acestea sunt intr-o stare avansati de degradare necesitand urgent interventii pentru punerea
lor in sigurantd fapt ce impune includerea in bugetul Directiei Generale de Asistent,é Sociala a
Municipiului Bucuresti a sumelor necesare igienizarii si imprejmuirii locatiei, dezmembrarii cladirilor
inclusiv costurile aferente studiului de fezabilitate.

Conform art.129 alin 2 lit.c) din Codul Administrativ aprobat prin Ordonantd 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) in exercitarea atributjilor prevazute la alin. (2) lit.c), Consiliul General al Municipiului Bucuresti
hotaraste darea in administrare, concesionarea, inchirierea sau darea in folosinta gratuitd a bunurilor
proprietate publicd a municipalitatii precum si a serviciilor publice de interes local, in conditiile legii
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Avand in vedere cele de mai sus si raportul de specialitate comun al Directiei Patrimoniu
Directia Generald de Asistentd Sociald a Municipiului Bucuresti si Administratia Fondului Imobiliar
propun spre dezbatere si aprobare Consiliului General al Municipiului Bucuresti, proiectul de hotarére
privind trecerea imobilului situat in Calea Serban Voda nr.164-168, sector 4, inscris Cartea Funciard
nr.230060 ca proprietate publicd a Municipiului Bucuresti, din administrarea Administratiei Fondului
Imobiliar in administrarea Directiei Generale de Asistenta Sociala a Municipiului Bucuresti.

PRIMAR GENERAL,

NICUSORDAN'-v/,
\ W

\

Avizat,
DIRECTIA JURIDIC

ALOYDS R,
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ASOCIEREA
MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

RAPORT DE EVALUARE

imobil intabulat in Cartea Funciari 230060 a sectorului 4, aflat la adresa Calea Serban Voda nr 164-168, format din
= teren cu numér cadastral 230060 n suprafats de 7595 mp din acte si 5660 mp din masuratori si 4 cladiri cu
suprafata construitd desfsurata totald de 4187 mp

Beneficiar : Municipiul Bucuresti
~ Numérut raportului: 13944
Data evaludrii: 20.12.2021
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ADRESA DE INSOTIRE

Lucrarea a fost realizats de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL ~ BUSINESS VALUATION
in baza contractului subsecvent inregistrat cu nr. 2402/14.12.2021, pe baza notei de comanda nr.
19944/15.12.2021

) Prezentul raport de evaluare se referd la dreptul de proprietate definut de Municipiul Bucuresti
asupra unui imobil intabulat Tn Cartea Funciara 230060 a sectorului 4, aflat la adresa Calea Serban Voda
nr 164-168, format din teren cu numér ‘cadastrél 230060 in suprafatd de 7595 mp din acte si 5660 mp din
masuratori i 4 clédiri cu suprafata construitd desfagurata totald de 4187 mp

Raportul 2 fost intocmit in vederea evaludrii bunurilor proprietate publica terenuri in conformitate cu
dispozitille art. (3) si art. (5)-(11) si art. 13 din Normele Metodologice privind reevaluarea si amortizarea
activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institufiilor publice din OMFP nr. 3471/2008, precum i pe baza
dispozitiilor art. (2), indice 2 din OG nr. 81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate In
patrimoniul institutiilor publice. '

" In conformitate cu prevederile legale care reglementeaza contabifitatea autoritatilor publice,
evaluarile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiara vor fi realizate astfel incét s& respecte
cerinfele Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplicé si principiile continuté in Standardele
generale de evaluare (SEV 101, 102, 103, 104, 105), cu exceplia cazului in care acestea sunt modificate in
mod special de catre o cerind a standardului de contabilitate relevant sau a acestui standard.

Scopul evaluarii este estimarea valorilor contabile a activelor fixe de natura terenurilor in vederea
inregistrarnii in situatiile financiare. La baza evaludri au stat informafiile fumizate de cétre Municipiul
Bucuresti. ' '

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
Termenii de referinté ai evaluarii
Prezentarea si analiza datelor
Abordarea in evaluare si rationamentul
Anexe

in urma aplicarii metodologiei mai sus mentionate, in conditiile termenilor de referintd, avand in
vedere conditiile limitative privind inspectia si documentarea, ipotezele de lucru si ipotezele speciale emise
in cadrul acestui raport de evaiuare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd pentru terenul

subiect este:
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Suprafata

Euro/mp Eurn

Valoarea justs teren 5.660 645 3.652.587 18.075.921

Valoarea justa totalé cladiri 4.187 74.295 367.670

din care

Valoarea justa cladire C1 3.450 17.064 84.444

Valoarea just clédire C2 619 25.090 124.164

Valoarea justa ¢ladire C3 47 18.676 92.422
Valoarea justd cladire C4 7 13.466 66.640

Dala evaluari 20.12.2021

Curs BNR eurofley 4,9488

Argumentele care au stat la baza efaborérii acestei opinii sunt :

e  Valoarea a fost obfinuté tindnd seama de conditiile limitative privind documentarea i inspectia,
termenii de referintd, ipotezele si aprecierile prezente in raport. ﬂ

*  Valoarea este valabila la data evalurii si pentru destinatia precizats in raport.

o Valoarea estimata reprezinté opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietatii imobiliare.

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Rom#nia).

Evaluatorul mentioneazs ca nu are cunostinté de existenta unui confiict de interese care sa-|
impiedice sa realizeze acest raport de evaluare pentru clientul mai sus mentionat. Opiniile si estimarile
exprimate Tn raport au fost fécute pe baza celui mai bun rationament si nu garanteazi indeplinirea for in
cazul unei tranzactii. Orice actiune intreprinsé de client sau oricare alta parte implicata trebuie sa se bazeze
pe rationamentul lor, far In procesul decizional trebuie luafi In calcul si alti factori, nu numai elementele

prezentate in acest raport.
Limitéri ale evaluérii
Activitatea de evaluare in contextul Pandemiei cu COVID-19.
http://site2.anevar.rofsites/default/files/news-images/5_1.pdf

Atunci ¢cand aborddm incertitudinea in evaluare, una dinfre principalele probleme este aceea ci
valoarea nu reprezinta un fapt, ci estimarea celei mai probabile valori dintr-un interval de rezultate posibile,
pe baza ipotezelor formulate in procesul de evaluare.
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lzbucnirea noului Coronavirus (COVID-19), declaraté de catre Organizatia Mondiald a S3nstati
drept ,Pandemie global” la data de 11 martie 2020, a avut un impact semnificativ asupra pietelor financiare
globale. Restrictiile de calétorie au fost puse in aplicare de catre multe {ari. Activitatea pietei este afectatd in
multe sectoare. La data evaluérii, consideram cé putem acorda o pondere mai micé ofertelor anterioare
existente in piata, n scopuri de comparatie, pentru a formula o opinie despre valoare. Intr-adevar, raspunsul
actual la COVID-19 inseamnd de fapt ¢4 ne confruntim cu un set de circumstante f4rd precedent pe care

s ne fundamentam opiniile.

Piata imobiliar3 reactioneaza prudent si intarziat la pandemia de Covid19, brimul efect observat pe
piata find sciderea numarului de tranzactii datorat in primul rand perioadei de restricfi. Opiniile specialistilor
sunt foarte diferite, unii prognozand o crizé imobiliard mai mare decat in 2008 alfii doar un pic disconfort de

o scurta durata.

Activitatea pietei este afectat’ in muite sectoare. La data evalurii, considerdm cé putem acorda o
pondere mai mica ofertelor anterioare existente in piata, in scopuri de comparatie, pentru a formula o opinie
despre valoare. Intr-adevér, raspunsul actual la COVID-19 inseamn de fapt ¢ ne confrunt&m cu un set de
circumstante far4 precedent pe care 4 ne fundamentam opiniile.

Tn consecints, evaluarea noastra ar trebui tratats cu un grad rezonabil de certitudine si o doza mai
mare de prudenta decét ar fi fost cazul n mod normal. Avand In vedere impactul viitor necunoscut pe care
COVID-19 l-ar putea avea pe piata imobiliars, vi recomandam s monitorizali evaluarea proprietatii sub

incidenta revizuirii periodice a acesteia.

MAPPS MASTER APPRAISAL
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Evaluatori de valori
REZUMATUL RAPORTULUI
Scopul evéluérii Scopul evaluarii este raportarea financiara, respectiv inregisirarea valori juste th
situatiile financiare
Identificarea imobil intabuiat in Cartea Funciara 230060 a sectorului 4, afiatla adresa Calea Serban

subiectului evaludrii

Tipul valorii

Premisa evaludrii
Dreptul de proprietate
Ipoteza speciald

Conditii limitative

Abordarile utilizate

Vod3 nr 164-168, format din teren cu numar cadastral 230060 in suprafafa de 7595
mp din acte si 5660 mp din masuratori i 4 cladiri cu suprafata construitd desfagurata
totald de 4187 mp

Tn conformitate cu scopu! evalusri, tipul valorii este valoarea justa
premisa continuarii utiliz3rii actuale industriale

Dreptul absolut de proprietate.

Nu sunt

Limitari privind documentarea:

o nu afost pus la dispozitie un certificat de urbanism valabil la data evaluarii

e nu au fost puse la dispozitie relevee '

e nu au fost puse la dispozifie documente din’ care s3 reiasd anul constructiei
cldirilor. Anul PIF a fost estimat la 1964 pe baza thscrisurilor din Cartea Funciara
pentru C3, C4 si 1921 pe baza informatjilor online pentru C1,C2

« conform documentelor puse la dispozitie (extras de Carte Funciara) cladirea C2 are
regim de inaitime D+P+2E. La inspectie s-a constatat ¢& regimul de ndltime al
cladirii este D+P+1E. S-a luat in considerare suprafata consfruitd desfasurata a
cladirii care a fost repartizata pe 3 nivele D+P+E.

Limitari privind inspectia: |

« inspectia a fost efectuat féra a verifica suprafefele Tnscrise in documentele puse
la dispozitie

o Cladirea C2 a fost inspectats partial deoarece era blocat accesul in partea din Vest
a cladirii. Demisolut nu a fost inspectat din cauza stérii insalubre

o clidirea C3 a fost inspectat’ doar exterior deoarece este post trafo -

o clidirea C4 a fost inspectatd doar exterior deoarece nu a existat posibilitatea de a
intra Tn interior

Abordarea prin cost
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION VALUATION
Fvaluatori de valori VvV “rustuorty expe s, remble cesults
Rezultatul obtinut Supralata (mp:  Ewoimp .
Valoarea justs teren 5.660 645 3.652,587 18.075.921
Veloarea justd fotala cladiri 4.187 74.295 367.670
“din care
Valoarea justi cladire C1 . 3.450 17.064 84,444
Valoarea jusia cladire G2 619 25.080 124.164
Valoarea justd cladire C3 47 18.676 92422
Valoarea justa cladire C4 7 13.466 66.840
Data evalari 20.12.2021 e
Curs BNR eurofieu 4,9488
Data raportului 20.12.2021
Data evaludrii 20.12.2021
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DECLARATIA DE CONFORMITATE

Lucrarea a fost realizati de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION in
baza contractului subsecvent inregistrat cu 1. 2402/14.12.2021, pe baza notsi de comanda nr.
19944/15.12.2021. Raportul a fost Intocmit de Sava Petru Silviu, membru titular ANEVAR cu . legitimatie

18634, specializérile EPI,EBM.
Aplicarea principiilor din standardele ANEVAR la situatiile specifice din raport implicé‘exercitarea

rationamentului evaluatorului. Acest rationament a fost aplicat in mod obiectiv, avand In vedere scopul
evalurii, tipul valorii i ipotezele aplicabile $i nu a fost folosit pentru a supraevalua sau subevalua valoarea

rezultata.

Evaluatorul a aphcat rationamente imparliale referitoare la credibilitatea care trebuie afribuits
diferitelor date faptice si |poteze pentru a ajunge la o concluzie obiectivd in ceea ce priveste valoarea, in asa
fel incat rezultatul s& fie nepértinitor.

. Evaluatorul posed? abilitafi tehnice adecvate, experients si cunostinte despre subiectul evaludrii,
-despre piafa pe care acesta se franzactioneaz3 si despre scopul evalusrii.
In elaborarea prezentului raport, evaluatorul a respectat legisiatia in vigoare referitoare la activitatea
de evaluare :
e Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evalurii bunurilor
* Regulamentul de organizare si functionare a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia
- aprobat prin Hotérarea Guvernului Romaniei nr. 353/2012 _
* [egea pentru aprobarea Ordonantef Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evalurii
bunurilor {Legea nr. 99/2013) :
In elaborarea prezentului raport evaluatorul a respectat hotérarile, reglementarile, recomandarile, codut
de etic3 gi standardele de evaluare ANEVAR .

Sava Petru Silviu
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1.TERMENI! DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea evaluatorului

Lucrarea a fost realizats de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION in
baza confractuiui subsecvent inregistrat cu nr. 2402/14.12.2021, pe baza notei de comanda nr.
19944/15.12.2021. Raportul a fost intocmit de Sava Petru Silviu, membru titular ANEVAR cu nr. legitimalie
18634, specializarea EPI, EBM.

2. ldentificarea clientuluifutitizatorilor/solicitantului

Identificarea clientului/solicitantului

Clientul raportului este Municipiul Bucuresti.

Identificarea utilizatorului/utilizatorilor

Identificarea utilizatorylui/utilizatorilor: Municipiul Bucuresti.

Conditii referitoare la utilizarea raportului

w w

Persoana care pnmeste 0 copie a unui raport de evaluare fara s fi fost identificatd de ciitre evaluator
ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fir3 a avea
atributii legale sau reglementate in legaturd cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerat ca
«ititor indreptéit” al raportului de evaluare.

3. Identificarea subiectului evaluarii
Subiectu! evaludrii este: '

imobil intabulat in Cartea Funciard 230060 a. sectorului 4, aflat la adresa Calea Serban Voda nr 164-
168, format din teren cu numér cadastral 230060 in suprafata de 7595 mp din acte si 5660 mp din masuratori
- si 4 cladiri cu suprafata construitd desfasuraté totala de 4187 mp

( in prezentul raport de evaluare este evaluat dreptul absolut de proprietate detinut de Primétia
Municipiului Bucuresti.
4, Scopul evaluarii
Scopul evaludrii este raportarea financiara, respectiv Inregistrarea valori juste in situatiile financiare.
Estimarea valorii juste a terenurilor pentru raportare financiara, se face in baza prevederilor legale.
Principalele prevederi legale cu incidents asupra activitatii de reevaluare active sunt;

- Ordinului ministrului finanfelor publice nr.1917/2005 pentru aprobarea Normelor metodologice
privind organizarea si conducerea contabilitétii institufiilor publice cu modificérile si completarile
aduse prin OMFP nr. 3259/2017,

- Planul de conturi pentru institutiile publice si instructiunile de aplicare a acestuia,

Raport de evaluare teren- Comanda 19944115,12.2021 pagina 8 din 61



[ T o —
MAPP I~ BUSIN=SS
Ascciorea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION % VALUATION
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- Ordonantei Guvernului nr. 81/2003 privind reevaluarea i amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul institutilor publice (versiunea actualizatd), aprobatd prin Legea nr. 493/2003, cu
modificarile si completarile ulterioare ]

- Ordinul Ministrului Economiei i Finantelor nr. 3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice
privind reevaluarea gi amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniut institufiilor publice.

5. Tipul valorii

Raportul & fost intocmit in vederea evaludrii bunurilor proprietate publica terenuri in conformitate cu
-dispozitiile art. (3) si art. {5)-(11) si art. 13 din Normele Metodologice privind reevaluarea si amortizarea
activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice din OMFP nr. 3471/2008, precum si pe baza
dispozifiilor art. (2}, indice 2 din OG nr. 81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in
‘patrimoniul institutiifor publice

In conformitate cu prevederile legale care reglementeazd contabilitatea autoritiilor publice,
evaludrile efectuate pentru a fi incluse Intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incét s respecte
cerintele Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplica si principiile continute in Standardele
generale de evaluare (SEV 101, 102 si 103), cu excepfia cazului in care acestea sunt modificate in mod
special de catre o cerintd a standardului de contabilitate relevant sau a acestui standard.

Tn conformitate cu scopul evalurii, tipul valorii este valoarea justa.

Valoarea justd a unuibun reprezinté suma pentru care un activ ar putea fi schimbat de buné voie intre
doud parfi affate in cunostinta de cauzé, in cadrul unei tranzactii cu preful determinat obiectiv. Pentru bunurite
care au valoare de piafd, valoarea justd este identic cu valoarea de piafd.!

IFRS 13 defineste valoarea justd ca preful care ar fi Incasat pentru vénzarea unui activ sau plitit
pentru transferul unei datorii Intr-o tranzactie reglementatd intre parficipantii de pe piat3, fa data evaludrii.

OCDE (Organizéﬁa pentru Cooperare si Dezvoltare Economica) defineste valoarea justd de piafa
ca preful pe care un cumpdrator decis I-ar plati unui vanzétor hotdrét intr-o tranzacfie pe piafa liberd.

Valoarea justé reprezinté pretul care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre doud parii specifice,
pentru schimbul unui activ. Desi s-ar putea ca parfile s& fie independente Intre ele si negocierea si fie
nepértinitoare, nu este necesar ca activul sa fie expus pe piatd, iar pretul convenit poate fi unul care reflects
mai degrab avantajele sau dezavantajele specifice ale proprietétii pentru pariile implicate decat cele de pe
‘piatd, in ansamblul ei.

* Valoarea justé este pretul estimat pentru transferul unut activ sau a unei datorii intre par identificate,
aflate in cunostintd de cauz4 si hotirate, care reflecta interesele acelor parti. Definitia valorii juste, prezentats

! MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE ORDIN 1917/2005 (actualizat) pentru aprobarea Normelor metodologice
privind organizarea si conducerea contabilitétii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si
instructiunile de aplicare a acestuia, in temeiul prevederilor art. 11 alin. {5) din Hotdrirea Guvernului nr. 208/2005
privind organizarea si functionarea Ministerului Finantelor Publice si a Agentiei Nationale de Administrare Fiscal3,
cu modificarile si completdrite ulterioare, in baza prevederilor art. 4 din Legea contabilititii nr. 82/1991,
republicata.
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in IFRS, este diferité de definitia de mai sus. [VSB considers c3, in general, definitia valorii juste din IFRS
este coerentd cu definitia valorii de piatd. Valoarea justa cere estimarea preului care este just pentru ambele
parti identificate, luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din
tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicatd In context judiciar. Pe de alty parte, valoarea de piaté cere ca
orice avantaj, care nu ar fi optenabil de citre participantii de pe piafd, sa nu fie luat in considerare. 2

Valoarea de piaté este suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la
data evaluarii, intre un cumpérétor hotarat si un vénzétor hotaraf, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostinfé de cauzé, prudent si féré constrangere.

6. Premisa valorii

premisa continuarii utilizarii actuale industriale.” X
7. Data evaludrii / Data raportului / Inspectia

Data evaiuarii 20.12.2021
Data raportului 20.12.2021

Data inspectiei 20.12.2021 _
Inspectia a fost efectuata in prezenta unui reprezentant al Clientului dl Tétaru Alexandru;-

o cladirea C2 a fost inspectatd partial deoarece era blocat accesul in partea din Vest a cladirii. Demisolul
nu a fost inspectat din cauza starii insalubre -

» cladirea C3a fost inspectata doar exterior deoarece este post frafo

o cladirea C4 a fost inspectatd doar exterior deoarece nu a existat posibilitatea de a intra In interior

8. Moneda raportului

Moneda raportului Euro si Lei

Cursul BNR eurofleu la data evalusrii 4,9488

9. Documentarea pentru efectuarea evaluarii
In vederea estimarii valorii de piatd, evaluatorul a intreprins urmatoarele actiuni de documentare i
analizi: ’

« acititsi analizat documentele referitoare Ia imobil
e arealizat analiza piefei imobiliare
e aefectuat inspectia terenului

Documentele In copie puse la dispozifie de cétre beneficiar, Municipiul Bucuresti sunt urmatoarele:

. Incheiere de Carte Funciars 230060 a sectorului 4 Bucuresti nr cerere 51503/26.07.2018

2 standardete ANEVAR, SEV 104, par. 30.1-30.7
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Evaluatori de valor bl el S

o Exiras Carte Funciara 230060 a sectorului 4 Bucuresti nr cerere 51503/26.07.2018
¢ Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Documente care nu au fost puse la dispozitie:

¢ Certificat de urbanism valabil la data evaluarii
o rlelevee
» documente din care s& reiasa anul constructiei cladirilor

10. Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatiile utilizate la elaborarea acestui raport de evaluare sl pe care evaluatorul le-a avut la
dispozitie au fost considerate de acesta ca find corecte, de mcredere si suficiente in realizarea scopului

declarat.
Sursele de informatii utilizate au fost:

s documente, date si informatii primite de la client sau culese la inspectie
» date §i informatii de la firmele specializate si de pe intemet (site-uri specializate);
» reviste si publicatii de specialitate.

Tn redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2020 obligatorii pentru membrii Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizali din Romania.

11. Ipoteze si ipoteze speciale

e Avand in vedere scopul evaludri, imobilul a fost evaluat in ipoteza dreptului deplin de proprietate.

s Imobilul a fost evaluat in ipoteza liber de sarcini 4rd a se fine cont de ipoteci, litigii in curs sau de
servituti, superficii sau alte drepturi rezultate prin dezmembrarea dreptului absolut de proprietate.

» Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate nu- trebuie considerats ca fiind o opinie
legala. Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate s-a bazat pe documentele prezentate
de clientbeneficiar, féra a se efectua verificri suplimentare. Proprietatea analizaté este considerats
tranzactionabila aga cum cere definitia valorit de piata din STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR ANEVAR 2020 , valabile la data evalusrii.

 Evaluatorul nu are cunostinti asupra starii partilor ascunse sau invizibile ale proprietatii imobiliare
subiect sau asupra conditiilor adverse de mediu care pot majora sau micgora valoarea acesteia.
Evaluatorului nu i-a fost solicitat si nu i-a fost pus la dispoxzitie nici un fel de studiu asupra structurii,
gradului de poluare a solului sau conditiilor adverse de mediu si nu are cunostints despre lucrari de
acest gen. Evaluatorul nu este calificat s3 faca astfel de lucrari. Terenul este evaluat in ipoteza de
lucru ca are structura ce bermite construirea de cladiri i constructii in conformitate cu regulamentul
urbanistic din zona i nu prezints urme de poluare ce ar necesita actiuni de decontaminare.

e Evaluatorul obfine informatii, estiméri si opinii necesare intocmirli raportului de evaluare, din surse
publice pe care le considerd a fi credibile si conforme cu realitatea. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratefei informatiilor fumizate de pari.
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e Se presupune ci toate constructiile existente pe teren la data evaludrii respecti legislatia specifica
in vigoare, au toate autorizatiile, avizele etc necesare, nu au vicii de proiectare, constructie etc.

e Deoarece nu au fost puse la dispozifie documente gl informatii referitoare la anul construirii cladirilor,
evaluarea s-a facut in ipoteza cd anul construirii cladirlor C3 si C4 este 1964 conform inscrisurilor
din Cartea Funciara, iar anul construiril cladirilor C1 i C2 este 1921 conform informatilor din mediul
online .
(sursa—fm;;;’fw_ww.obseryatoruIurban.ro/de;:ouri-_tw_curesmh_tml,
https:liwww.uauim.ro/departamenteﬁthldocumentatieM 921_Mihai%20Pantea.jpg).

¢ Incazulin care nu este speciﬂcét in alt fel, existenta substantelor periculoase/poluante, care pot sau

nu s se afle pe proprietate, nu a fost observata de evaluator. Evaluatoru! nu stie de existenta

acestor materiale/substante si nu este calificat s identifice aceste substanfe. Prezenta substantelor
periculoase/poluante pot afecta substantial valoarea proprietétii. Evaluatorul a considerat ca acest
gen de substante nu se afld pe terenul care face subiectul evalurii.

o In lipsa unui cerlificat de urbanism valabil fa data evaluari este luata in considerare incadrarea
urbanistica a terenului M3 conform PUG Bucuresti si se considera cé asupra terenului nu exista alte
restrictii de construire decét 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 In ANEXA 3.

 Evaluarea se face in premisa continuarii ufilizarii actuale industriale

IPOTEZE SPECIALE - nu sunt

Limitari privind documentarea:

o nu a fost pus |a dispozitie un certificat de urbanism valabil la data evaludril

o nu au fost puse la dispozitie relevee ,

* nu au fost puse la dispozitie documente din care si reiasa ‘anul constructiei cladirilor. Anul PIF a fost
estimat la 1964 pe baza inscrisurilor din Cartea Funciara pentru C3, C4 5i 1921 pe baza informatiilor online
pentru C1, C2
(sursa-m;;/jw_ww.observatorulurban.ro/'den-ouri-bucures—;tene.htm!;‘
httszlwww.uauim.roldepartamentefi_tcpldocumentatiel1921~Mihai%20Pantea.jpg)

« conform documentelor puse la disgozitie (extras de Carte Funciar3) cladirea C2 are regim de inaitime
D+P+2E. La inspectie s-a constatat ¢a regimul de in&lfime al cladirii este D+P+1E. S-a luat in considerare
suprafata construits desfasuraté a cladirii care a fost repartizata pe 3 nivele D+P+E.

Limitari privind inspectia:

« inspectia a fost efectuats fara a verifica suprafetele inscrise in documentele puse la dispozitie

o cladirea C2 a fost inspectats partial deoarece era blocat accesul in partea din Vest a cladirii. Demisolul
nu a fost inspectat din cauza stérii insalubre

o cladirea C3 a fost inspectatd doar exterior deoarece este post trafo

« cladirea C4 a fost inspectats doar exterior deoarece nu a existat posibilitatea de a intra in interior .
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12. Restrictii de utilizare

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului $i In scopul precizat in raport. Nu este permis3
folosirea raportului de céitre o terta persoané féra obfinerea, in prealabil, a acordului scris al evaluatorului.

Prezentul raport de evaluare, in totalitate sau parti din acesta, sau orice referire la continutul s&u nu
pot fi folosite sau incluse intr-un document publicat, circulard sau lucrare si nici publicat f3r acordul scris si
prealabil al evaluatoruiui.

13. Declararea conformitatii cu standardele ANEVAR

In redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2020.

Standardele utilizate in prezentul raport de evaluare sunt;
e SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
e  SEV 101 Termenii de referinté ai evaluzrii (IVS 101)
» SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
» SEV 103 Raportare (IVS 103)
e SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
o SEV 105 Abordari i metode de evaluare
e SEV230 Drepturi asupra propriettii imobiliare (IVS 400)
e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
o SEV 430 Evaluari pentru raportarea financiar .

14. Premisa evaluarii _
premisa continuarii utilizarii actuale industriale
13.Cadrul general-termeni, definitii, principii si concepte

Interpretarea defectuoasa atribuitd anumitor termeni folositi poate conduce Ia neintelegeri i
interpretari eronate ale raportului de evaluare. Aceasta constituie o problema atunci cand cuvintele uzuale
all infelesuri specifice pentru o anumita discipliné. Este cazul termenilor pret, cost, piatd si valoare asa cum
sunt utilizati de disciplina evaluarea proprietatilor gi definiti in STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR 2020 ANEVAR.

Client - o parte care angajeaza contractual un evaluator pentru serviciile de evaluare.

Utilizator desemnat - clientul sau orice alta persoan fizica sau juridica careia i se acords de citre
evaluator, printr-un nscris, dreptul de a utiliza, in numite conditii, raportul de evaluare,

Preful- este termenul utilizat pentru o suma ceruté, oferitd sau platitd pentru un bun sau serviciu.
Pretul de vanzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost ficut public sau daca a fost confidential. Datorita
capacitatii financiare, motivatiilor sau intereselor special ale unui vanzétor sau cumparator, preful platit pentru
bunuri sau servicil poate avea sau nu legétura cu valoarea care ar putea fi atribuité de catre allii acelor bunri
sau servicii. Totusi preful constituie, in general, o indicatie asupra valorii relative date bunurilor sau serviciilor
de catre un anumit cumpdrator si/sau vanzator, in anumite situatii particufare.
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Costul - reprezinté pretul platit de cump&rator pentru bunuri sau servicil, sau suma necesaré pentru
a crea sau a produce bunul sau serviciul de c3tre producitor. Tn momentul in care s-a finalizat bunul sau
serviciul, costul acestora devine un fapt istoric. Preful platit pentru un bun sau un serviciu reprezinté costul

acestora pentru cumpérator. .

Piata - este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre bufnpérétori si
vanzitori, prin mecanismul pietei. Conceptul de piatd presupune c¢a bunurile si/sau servicile se pot
tranzacfiona f4r4 restrictii, intre cumparatori si vanzitori. Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre
cerare si oferts si la alti factori de stabilitate a prefului, in functie de capacitatea si cunogtintele proprii, de
imaginea proprie asupra utilitétii relative a bunurilor gifsau serviciilor, precum si de nevoile i dorintele
individuale. O piaté poate fi locald, regionald sau international3.

Valoarea - este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil convenit de cumparatorii gi
vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinté un fapf, ¢l o estimare a
celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri si servicii, la 0 anumité data, in conformitate cu ¢ anumité
definitie a valorii. Conceptul economic de valoare reflecté optica piefei asupra beneficiilor celui care define
bunurile sau primeste serviciile, la data evaludrii. :

Prin urmare, valoarea este un pret ipoletic, iar ipoteza pe baza céreia este calculatd este determinaté
de tipul de valoare adoptat. Un tip de valoare este definit in [VS2 ca o reflectare a principiilor fundamentale
de evalvare, la o data specificata..

Valoarea de piata este o reprezentare a valorii de schimb, adici suma de bani pe care o proprietate
ar aduce-o dacd ar fi oferitd spre vanzare pe o piaté liberd, la data evaludrii, conform cerinfelor care
corespund definitiei valorii de piata. ,

Valoarea de piatd - este suma estimatd pentru care o proprietate (activ) va fi schimbatd; la data
evalurii intre un cumpdrator decis i un vanzétor hotarat, intr-o tranzactie cu pretul determinat obiectiv,
dup? o activitate de marketing corespunzitoare, in care pértile implicate au actionat in cunostintd de cauza,
prudent si fara constrangeri.

Valoarea de piatd este inteleasa ca fiind valoarea unui activ, estimata fara luarea in considerare a
costurilor de vanzare sau de cumpdrare i fard inciuderea niciunei taxe si impozit asociat (e).
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2.PREZENTAREA $1 ANALIZA DATELOR

2.2 Descrierea terenului
Localizare

234003

NrGF 228141

Descrierea terenului
¢ feren intravilan, categorie de folosinta curti constructii
Adresa postald Calea Serban Voda nr 164-168 sector 4
Suprafat’ de 7595 mp din acte si de 5660 mp din masuritori.
Topografie plan, formé neregulatd.
Sunt disponibile toate utilitéfile publice: curent, gaze naturale, ap3, canalizare
Deschidere la Calea Serban Voda de aproximativ 27 ml
Vecinatati: proprietafi construite cu utilizéri rezidentiale/comerciale/industriala.
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v

Utilizdri admise si indicatori urbanistici:
Conform PUG Bucuresti imobilul subiect se afté in zona urbanistica M3, cu urmatorii indicatori
urbanistici: ' ~

————— i arew mv—asna

M3 - subvona mixts cu clidin avind regim de construire continuy wtu discontinuu g indljimi maxime de P+4 nivelori.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA.

ARTICOLUL 1 - UTTLZARI ADMISE.

M1 + M2 + M3 - sunt admisc umnitoarcks utilizhri:
- institugi, servicii gi echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, de sector gl de cartier;
- sodii sfe unor companii ¢i fimme, servici pentru intreprinderd, proiectare, coretare, experlizre, consultanid in
diferite domeni §i alte servici profesionsle;
servicdi sociale, colective gi persomle;
sedii ale unor onganieali politice, profesionals etc.;
Beagmideculy
comexy cu amdinuntal;
activit3{i manufacturicre;
depozitare mic-gros; '
hotehuri, pensiuni, agen(ii de turisng
restaurante, baruri, cofetirli, cafencle clc.;
sport @ reoreers i spatil acoperite;
parcaje fa sol ¢i mullictajate;
spatii livere pictonale, pasaje pictonak acoperiie;
spafii plantate - scoanar;
locuinte cu partin obignuit;

e o N e i

- ftocninje cu partii special care includ spagli pentru rofesiuni liberate.

L] v [] [} 1 t ) 1} ' L] Al . 1

SECTIUNEA I POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE §I UTNLIZARE A TERENULUL

[
ARTICOLLL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUL (POT)
M1 - conform curacterului mnei profejate;

M2 - P.O.T. muxim %, cu posibiitaten scoperirii restului terenului in proporic de 75% cu elidiri cu maxim 2
niveluri (8 metri); ‘ ]
- pentru fimcionile publice se vor respects nomek spesifice sau lema beoeficirmlu,

M3 - P.O.T. maxim 60%, cu posibilitatca acoperirii restului terenubii in propostic de 75% cu clidiri cu maxim 2
siveluri (8 metri) pertro activitifi comersiale, sili de spectacole, gamje, eic. '
- pentru fineiurile publice se vor respecta nommel speeifice san tema beneficiaralul,

ARTICOLUL 16 - COBFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A THRENULU {©un
M1 - conform curacterului mnei profejate;

M2 - CUT maxim = 3,0 mp. ADC / mp. feren

- i caul aceentelor peste 45 - 50 m. CUT maxim se va justifics prin P.UZ,;
=+ pentrn functiunife publice se vor respects nornwele specifice sau tema bereficianbi.

M3 - CUT maxim = 2.5 mp. ADC 7 mp. feren
- i cazl existengei accentelor peste 50 m CUT maxim sc va justifica prin P.UZ;
- pentru functiunike publice s vor respecta nomaele spreifice ssu tema bere ficianahi,

Descrierea constructiilor
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La data inspectiei pe térenul subiect erau 4 cladiri cu o suprafaia construita desfésurats fotald de
4187 mp. Acestea au format Depoul STB, care conform surselor exitente online a fost construit aproximativ
n anul 1921. Pentru cladirile C3 si C4 anul construirii a fost considerat 1964, finand cont de destinatie.

C1 Hala (ruina)

Structur din beton armat, cu stalpi, grinzi si acoperis din elemente prefabricate tip ECP
Inchideri perimetrale din caramida

Deprecieri constatate la inspectie: clédire dezafectaté la data inspecfiei, clédirea se afld intr-o stare
avansaté de degradare, cu elemente de acoperis lips8, fér& compartimentéri interioare, fara instalafi, partial
lips3 Inchideri perimetrale, in interior exista multe gunoaie/moloz/deseuri etc.

C2 Clidire birouri - clidire dezafectatd la data inspectiei . A fost inspectats partial deoarece accesul
era blocat pe latura de Vest. Nu a fost inspectat demisolul din cauza stérii insalubre si a gunoaielor §i nici
podul din cauza lipsei accesului

Structurd - zidérie portant din carémida cu subsol/demiso! amenajat si scéré interioare din beton
armat, acoperis tip sarpantd cu invelitoare din tigld

Finisaje interioare — stare avansatd de degradare cu perefi tencuifi si zugravifi, thmplarie interioard
din lemn, pardoseli din beton mozaicat/gresie

Instalatii — electrice, apa si canalizare

Cladirea este debransaté de la electricitate, gaze si apa

Deprecieri constatate la inspectie: cladirea se afld.intr-o stare avansatd de degradare, cu urme de
infiltratil de apa pluviald, urme de incendiu in interior, geamuri lipsd, demisol cu gunoaie, tencuiald exterioard
c#zutd pe portiuni infinse, acoperis degradat

C3 Post Trafo - A fost inspectata doar exterior. Clédire cu aspect exterior renovat , falada cu
tencuial’ tip strop si zugravits, tamplarie exterioars metalica

C4 Cabind poart3 - clidire dezafectatd la data inspecfiei . A fost inspectaté doar exterior deoarece
nu am avut acces la interior. Cl&dire cu o stare avansaté de degradare

Structurs din zidrie portantd, acoperis tip sarpantd cu invelitoare din tabld, fatada partial fard
tencuiala %

Descrierea amenajérilor
La data inspectiei terenul liber era betonat
Descrierea zonei

Macro zoha

Terenul este amplasat in zona semicentrald a sectorului 4, in imediata apropiere de Piata Uniril, in
cartierul Tineretului. Zona este delimitatd la Sud de Parcul Tineretului si la Vest de Parcul Carol si este
format din punct de vedere urbanistic din sub zone cu regim mare de Inélfime M2 /CA2 de-a lungui strizilor
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principale i sub zone cu regim mai mic de ingltime in plan secundar (M1/M21L). De asemenea zona are i
parcelani protejate cum ar fi Marasesti 25, 87 Principatele Unite, 89 Crisului etc

Zona este caracterizati de lipsa terenurilor mari libere si disponibile pentru dezvoitare. Terenurile
care sunt oferite la vanzare au suprafete mici de pana fn 1000 mp $i de cele mai multe ori au pe ele constructi
vechi ce sunt propuse la demolare.

Micro zona ~ delimitats de Bd Marasesti, Bd Dimitrie Cantemir, Calea Serban Vod3, Parcul Carol
Din punct de vedere urbanistic, proprietatea subiect se afld in sub zona M3 si are deschidere la
Calea $erban Voda drum public secundar cu o band auto pe sens. .
Proprietétile din vecinatate au diferite utiliz&ri rezidentiala/comerciala/industrials 4rs o delimitare a
utilizarilor.
Utilizarea rezidentiald: blocuri de locuinte cu regim mic de inéltime (P+4E) izolat In plan secundar

$i cu regim mare de indlfime (P+10E) la strizile principale; cl3diri individuale de locuit aflate pe loturi mici de
teren {maxim 700 mp): Carol City Parc (S+P+7E+8Er+9Er), Carol Park Residence (S+P+4E+5ET).

Utilizarea comerciala: sedii de societati, cladiri de birouri cu regim variat de indltime sau hoteluri,
. Testaurante, mici spatii comerciale: U Center Campus, Central Business Park (birouri clasa A), ENGIE,
Distrigaz Sud Refele, Electromontaj S. A.

Utilizarea industrialé: foste platforme industriale, majoritatea cu activitatea oprit.

Zond constituitd din punct de vedere edilitar cu strizi asfaltate si toate utilitéile publice, cladiri
administrative (cabinete medicale, spafii ale administratiei publice locale, unitsfi de invatamant efc), zone
verzi pietonale pentru relaxare (parcuri).

Conexiuni - zona este foarte bine conectaté cu celelalte zone ale Capitalef prin:

- transportul public cu metrou! 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 variantele de transport public
cu autobuz, troleibuz

- auto prin Calea Serban Voda, Bd Dimitrie Cantemir.

Puncte de interes in vecinatate:

1. Parcul Carol
2. Colegiul National Gheorghe Sincai

Avantajele amplasamentului sunt:
* Amplasare infr-0 zond central3 cunoscut3 si apreciats de locuitori si investifori
*  Conexiuni foarte bune cu celelalte zone ale Capitalei

Dezavantajele amplasamentului sunt:

* Deschidere mici raportaté la suprafats
 Peteren exista cladiri aflate Intr-o stare avansata de degradare fizica
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2.3.Descrierea si analiza pietei specifice

Dupa ce in Q2 2020 evolutia pozitivd a GDP-din anii precedenti pandemiei a fost brusc intrerupta
cu o scidere de 10%, previziunile pentru Q2 2021 indic3 o recuperare spectaculoasd la +14,2%. i acelasi
timp, ridicarea resiricgiiior si accesul fot mai bun la vaccinul Covid au avut un impact pozitiv asupra ratei
somajului estimat in Romania la 5,6% pentru 2021 si pentru urmétorii 2 ani sub 5% (4,8% in Q2 2022 si
4,6% in Q2 2023).

Rata inflatiei este prognozata pentru Q2 2021 Ia 3,54,1% pe fondul unei cresteri a consumului de
la 11,5% la 16,5%.

Pentru H1 2021, investitiile totale din Romania au un nivel cu 21% mai mici decat H1 2020. Capitala
a atras 67% din totalul investitiilor, restul de 33% fiind in orasele mari in special in sectorul industrial,
majoritatea capitalului investit fiind capital stréin. Din totalul investitilor 64% reprezint3 sectorul de spatii de
birouri, urmat de sectorul de retail cu 26%. (sursa - https://www.cbre.rolenfresearch- and-reports/Romama—
Real-Estate-Market-Outlook-H1-2021). ~ °

Economia regiunii Bucuresti-lifov

Din punct de vedere economic Bucurestiul reprezintd principalul pol de dezvoitare a Romaniei, atat
din punctul de vedere al populatiei cat si al participarii la economia nafionald. in regiunea Bucuresi
functioneaza aproximativ 384.000 de agenti economici (18,54% din totalul agentilor economici din Romania)
cu o cifrd de afaceri de peste 118 Miliarde euro (35,13% din cifra de afaceri a Roméniei) si un numér de
angajali de peste 1 milion persoane (26,09% din totalu! de angajafi din Romania).

Principalele sectoare de activitate sunt " Comerf cu amanuntul al carburantilor pentru autovehicule
in magazine specializate *, " Comert cu amanuntul in magazine nespecializate, cu vanzare predominanta de
produse alimentare, bauturi si tutun ¥, " Extractia petrolului brut *, * Comer{ cu ridicata nespecializat de
produse alimentare, bauturi si tutun *.

( sursa - https:/www.topfirme.com/judet/hucurest)).
Investitiile in Bucuresti au un nivel foarte mare comparativ cu celelalte orage ale térii, acestea vin

atat din mediul privat cat si din cel public, cu 69% din fotalul tranzacfiilor din T1 2021.
Piata imobiliara 2021

Tn condifiile declansarii pandemiei de Covid-19 toate caiculele §i previziunile pentru 2020 au fost
revizuite, mai ales din cauza ingrijorarilor privind evolufia pietei in viitor. In acest moment existd pe piata
imobiliard un numar de proiecte in Iucm sau in curs de finalizare si pentru majoritatea acestora existd
avansuri plétite de clienti.

Tn acest moment exists pe piata imobiliard un numar de proiecte in lucru sau in curs de finalizare si
pentru majoritatea acestora existd avansuri platite de clienti in special aferente pietei rezidentiale.

Cererea de proprietati rezidentiale este in general mai mare decét oferta, mai ales in oragele mari
ca Bucurest, Cluj, Timisoara etc. In perioada martie-aprilie 2020 intentia de achizitie a scazut brusc cu pana
la 70%, dar mai mult pe fondul efectelof restrictiilor de circulatie. incertitudinea perioadei urmatoare este
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generatd de durata crizei si de reactia marilor jucdtori din economie. in prezent, dezvoltatorii de spafii
rezidentiale sunt optimisti deoarece cererea pentru apartamente noi, mari si spatioase este in continuare in
orasele mari mai mare decét oferta.

Desi piata imobiliara a recuperat pierderea de la inceputul lui 2020, sectorul spatiilor de birouri
ramane cel mai afectat de criza sanitar3 prin gradul de neocupare . In al doilea trimestru din 2021 a fost
finalizatd doar o clédire in Bucuresti, Tiriac Towers, urmand s fie finalizate alte doud proiecte, Globalworth
Square si Politehnica Business Tower.

In Bucuresti din totalul de 80.400mp inchiriati in T2 2021, 40% a fost reprezentata de prelungirea
contractelor de inchiriere iar 60% inchirieri de suprafete cea mai cautata zona fiind Centru-Nord, cu 57%
dintre preferiniele companiilor pentru inchirieri de spatii noi.

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

(sursa- https:[/esop.ro/bIoglrolpiata—birourilor-din-bucuresti-in-alédbilea-trimeslru-din-2021l)

Comparativ cu T1 2021 si cu T2 2020, suprafafele inchiriate araté o revenire a pietei birourilor,
nceata, cu o crestere a volumului brut al tranzactiilor cu 40% fat# de T1 2021 si cu 60 % fat de T2 2020.
Rata de neocupare a scdzut usor dela 13,4% la 12,8%. (sursa- htt;is:l/www.jll.rolcontentfdamﬁll«
com/documents/pdfiresearchiemea/romania/en/bucharest-city-report-q2-2021.pdf).

Piata terenurilor in Bucuresti

Desi criza sanitar3 a taiat din avantul investitorilor in anumite domenii de activitate (birouri, hoteluri),
interesul acestora in achizitionarea de terenuri cu potential de dezvoltare imobiliari a ramas cel putin Ia
nivelul fui 2019.

Cele mai mari suprafete de terenuri vandute in ultimul an sunt sintetizate mai jos — preluate din
raportului ,Bucharest Land Marketbeat” realizat de compania de consultantd imobiliard Cushman &
Wakefield Echinox.”
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MAJOR LAND TRANSACTIONS 2020

OFSTINATION

@sFBenatCrisana 540,000 Metalurgiel Mixed-use \\f

°SiF Banat Crisana 90,600 - Colentina Retait J i <

@ cenesis Property 50,000 WbuManiy  Resklential
oi)edeman 640.000 gtgfanasli industsiaf \ _
© kautiana & Lidi 30,000  Sos. Verguiul Retail

© «aviiang 17,000 Fabrica de Glucoza  Retail

©cres ) 62000  tioara Rewl | 7

° Future Businass ideas 100,000 Indusirilor Residential

Interes crescut de achizitie pentru terenuri si in 2021

De la inceputul pandemiei, In urma cu un an, munca de acas a devenit 6 normalitate pentru mulfj
romani. Deciziile companiilor de a generaliza i extinde modul de lucru remote si in viitor a influentat pozitiv
intenfia de achizitie de case si terenuri pentru constructii, astfel Incat distanta fatd de locul de munci a
devenit un factor mai putin important in achizitie. in Bucuresti interesul pentru terenuri a crescut cu pana la
30%. -

Informatii referitoare la cele mai mari tranzactii identificate in 2020 si 2021 au fost sintetizate in
tabelul urmator.

Zona. Data Suprafata Valoare Pret  Cumparator Vanzator
mp
1. Zona Expozitiel feb.20 9.000 5.000.000 £ 556 € Forte Partners
2. Colentina mar.21 24603 10.600.000€ 431€  Kaufland SIF Banat Crisana
3. Calea Grivitei feb.21 20000 10.000.000€ 500€  Kaufland Griro
4, Colentina feb.20 : 90.000 44.200.000 € 491 € Fabrica Helitube  SIFI BH Retail, .
controlatd de SIF

Banat-Crisana

5. IMGB oct.20 540.000 40.000.000 € 74 € SIF Banat Doosan IMGB
- Crigana
6. - Stefdnestil de fos iun.20 640.000 12.000000€ 19€  Dedeman Martinsa Fadesa,
(judetul llfov) aftata in faliment
7. . Industritlor/ e ian.21 100.000  10.000.000€ 100€  Future Business Gruphl sidérurgic
Pantelimen . ldeas indian Virgj
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Zona Data Suprafata Valoare Prét Cumparator  Vanzator
mp
8. CET Sud, strada oct.20 60.000 10.000.000 € 167€  Entire Real Energomontaj
tfioara, nr.54 _ Estate Solutions
5. Strada Coralilor oct,20 39.806  8.200.000€ 206€ Forty Butan Gaz
18, lénga Petrom Management
City b -
10. Fabrica Filan/ nov 2020 30,000 12.000.000 € 400 € Kaufland si Lid! SIF Banat-Crisana
Pantelimon
11.  Sere Berceni aug.20 25.000 7.600.000€ 304€  Kaufland Leader International
12. Selgres Berceni mai.21 17.000 5.000.000 € 294 €  Kaufiand, Oasis Green Enérgy 2
13. West Park Retail aug.20 17.000 2.500.000€ 147€  Kaufland Hornbach
Militari .
14, Fabricade . ul.20 17.000 11.000.000 € 647 € - Kaufland Virginica Tanti
Glucozd/ A3 Durnitrecu si Adrian
g Ciorobea
15. Herastrau dec.19 5.600 7.300.000€ 1.304€ One United - Gabriele Marotta
Properties
16. Pipera- Porsche ian.20 45.000 10.000.000€ 222€  HALPipera Ermirates
bucuresti Nord International
Investment Company

Terenurile care au PUZ!PUDIautonzatle de construire aprobate au pretul unitar mai mare cu
aproximativ 20% mai mare.

indicatorii urbanistici, localizarea sunt principalele elemente de COmp_aratie recunoscute de piata
specifica. -

Pe piata specifici existd terenuri pentru dezvoltare imobiliara rezidential (cladiri colective de locuit)
cu suprafete de la 500 mp, pentru care exists oblinuté autorizatia de construire.

Pentru terenul considerat liber, piata specifica este piafa ferenurilor cu suprafage ce permit
dezvoltarea de cladiri colective de locuit, cu indicatori favorabili dezvoltarii pe verticald, iar aria de piata este
zona semicentrald. Aria de piaté poate fi extinsa si la alte zone similare din punct de vedere al indicatorllor

urbanistici.
Oferta de terenuri similare la vanzare

Principalele elemente de compara’ue recunoscute de piata specificd gi care se regasesc in anunturile
de vanzare , sunt localizarea, suprafata, utilitatile existente in zon3, deschiderea, indicatorii urbanistici.

Au fost identificate urmatoarele oferte de vanzare:

Proprietati similare la
vanzare

Suprafata
Localizare {mp) Pret euroimp  Link
https://www.imebiliare.ro/vanzare-terenuri-
sos Viilor 5.200,00 650,00 | constructibucurestifviitor/teren- -consfructii-de-vanzare-
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Proprietati similare la

vanzare

Suprafata
Localizare {mp) Pret euraimp  Link

XV0503C6L 2lista=4823353&harta="1&imoidviz=117309
3886 '
https:/iwww.imobiliare. ro/vanzare-terenuri-
consfructiibucurestiftineretului/teren-constructii-de-
. vanzare-
XBTC030087lista=2349863&harta=18imoidviz=117309
Calea Serban Voda 558,00 716,85 | 3886 -
Fabrica de Chibriturinr |
48- 5.100,00 784,00 | https://acp.imobiliare.ro/iD 525130001LQ
) https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuti-
constructiifbucuresti/mihai-bravu/teren-constructii-e-
vanzare- :
'X43L0303S7lista=268509665&harta=1&imoidviz=1173
Splaiul Unirii 3.000,00 833,33 | 093886
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructi/bucuresti/matei-voievod/teren-constructii-de-
vanzare- :
, XA9J13001 Alista=247418945&harta=1&imoidviz=1173
strada Matei Voievod 1.079,00 973,03 | 093886 :
https://www.imabiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructibucuresti/mihai-bravu/teren-constructii-de-
, vanzare-
strada Mihai Bravu nr XANO130307lista=268509665&listing=18sla=lista&imo
596-600 1.500,00 1,000,00 | idviz=1173093886
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructibucurestiftineretuluifteren-constructii-de-
vanzare- '
X3HJ03003lista=2349863&harta=18imoidviz=117309
str Elena Cuza 576,00 1.300,35 | 3886
_ hitps:/flajumate.rofteren-marasesti-parcul-carol-
Bd Marasesti 8.830,00 1.359,00 | bucuresti-13638101.htm!’
Calea Serban Voda nr
164-168 4.500,00 533,33 | MLS #F1-114908 .
strada Motilor nr 14 1.425,00 500,00 | https://members.flexmls.com/
Maxim - . 1359
Minim : 500
Mediana 809
Medie 865

Cererea de terenuri la cumpdrare

Avand in vedere localizarea sn principalele caracteristici ale imobilului subiect, cererea potentiala
poate veni din partea investitorilor, interesafi de dezvoltare imobiliara. Avand in vedere indicatorii urbanistici,
deschiderea mare la drum si localizarea, cererea este apreciata ca fiind mare.
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2.4.CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai bund utilizare (CMBU) este definita ca ,utilizarea probabifd in mod rezonabil $i justificats
adecvat, a unui teren liber sat a unei proprietafi construite, ufilizare care trebuie sé fie posibilé din punct de
vedere fizic, permisé legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare”.

¢ Permis3 legal: evaluatorul trebuie s3 determine care utilizari sunt permise de lege, analizénd
reglementarile privind zonarea, restrictii de construire, normativele de construciii, restrictiile
privind constructiile din patrimoniu, stilurile istorice i impactul asupra mediului.

» Posibila fizic: se analizeaza dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului
si accesibilitatea unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile
unei proprietati imobiliare. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizirii
actuale in alta utilizare, considerata cea mai buna.

» Fezabila financiar: utilizérile care au indeplinit criteriile de permisivitate legala si posibile
fizic, sunt analizate mai departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care
sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate
utilizarile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile
financiar.

e Maxim productiva: dinfre utilizarile fezabile financiar, cea mai bund utilizare este acea
utilizare care va conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu
rata de fructificare a capitalului cerut de piata pentru acea ufilizare.

I definirea CMBU pentru propriet&tife subiect, trebuie s3 finem cont si de urmétoarele considerente:

» utilizarile rezonabil posibile sunt conform reglementérilor urbanistice specifice zonei M3
rezidentiald si comerciala.

s In analiza CMBU tinem cont de faptul ¢4 utilizarea comerciald a terenurilor din
vecindtate s-a constituit In imediata vecinatate a statiei de metrou Tineretului, iar in
vecinatatea imobilului subiect dezvoltarile recente de terenuri si propuneri de PUZ sunt
cele rezidentiale (Carol City Parc, Carol Park Residence, PUZ Calea $erban Voda 164-
168, PUZ strada Lanariei 90, PUZ Splaiul Unirii 94-96)

Analiza CMBU

Descriere Caracteristici conform PUG Bucuresti- zona M3

1 Suprafata teren 5.660 5.660
2 Regim deinalime | P+4E  PHE
3 POT 60% 60%
4 CUT : 2,50 2,50

5 Suprafata construita fa sol- SC 3538 3.538
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6

Suprafata construita desfasurata -
SDC

14.150

14.150

CMBU TEREN LIBER

Ipoteza dezvoliare

Ipoteza dezvoltare

Descrere

Venituri
Suprafata inchiriabila - S| % din

cladire biroun

rezidentiala

1 _SDC 85%
2 Suprafata inchiriabila - S| 12.028
Supratata vandabila - mp 11.320
3 Chiria medie lunara per mp 12,0€
4  Chiralunara _ 144,330 €
5 Grad de neocupare -20,0%
6 Chirie anuala 1.385.568 €
7 Rata de capitalizare a veniturilor 8,25%
Pret vanzare proprietate incl teren _
8 nfa 2.000€
Valoarea proprietatii imobiliare 4€ 18.866.667 €
Cheltuieli
10 Total cheltuieli de amenajare si 920 € 700 €
constructie-{euro/mp) :
11 Total cheltuieli de amenajare si 13.018.000 € 9.905.000 €
constructie (euro)
12  avize, autorizatii 1% 130.180 € 99.050 €
13  arhitectura,rezistenta,instalatii 3% 390.540 € 297.150 €
14 cadastru, CF,notari 1% 130.180 € 99.050 €
15 marketing 2% 260.360 € 198.100 €
16 project development, 1,5% 195.270 € 148.575€
management proiect’
TOTAL COSTURI DIVERSE 1.106.530 € 841925 €
17 CHELTUIELI NEPREVAZUTE 3% 33196 € 25.258 €
18 Dobanzi aferente activitatii de 1.101.648 € 838.210€
creditare (vezi NOTA1)
Dobanzi aferente activitatii de 8% 8% -
creditare (vezi NOTA1) (%) :
19  Costuri demolare constructii
existente
pagina 25 din 61
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20 Total cheltuiel; 11610.393 €
21 Profitul promotorului imobiliar 25% 25%

Valoarea terenulur = (9) - (17) -

22 {18} - 279454 4.353.675 €
Factorul de actualizare (vezi
23 NOTA2) 0,85 ] 0,89

24 Valoarea actualizata a terenului 1.945.248 € 3.874.755€
Yaloarea terenului eurfmp A

Ipoteza dezvoltare Ipoteza dezvoltare
Descriere cladire birotr rezidentiala

NOTA 1 - Calculul dobanzilor

Dobanda anuala in % 7,5% " 75%
Nr. de funi 24 : 24
Capital imprumutat in € 7.078.863 _ 5.386.091
Dobanda in € 1.101.648 838.210

NOTA 2 - Valoarea prezenta actualizata (NPY) a terenului
Rata de capitalizare a veniturilor - 8,25% 8,00%

Factorul de actualizare aferent 0,85 0,89
periodei (ref: 24 luni) : :

Avand Tn vedere valorile obfinute in analiza CMBU de mai sus si in urma analizei utilizarii terenurilor
'vecine sau din imediata vecinatate a terenului subiect, din punctul de vedere al probabilitétii rezonabile si al
fezabilitafii financiare, CMBU este dezvoltarea rezidential3..

3.ABORDAREA iN EVALUARE $I RATIONAMENTUL

Pentru evaluarea unui imobil pot fi aplicate trei abordari: abordarea prin piatd, abordarea prin venit
$i abordarea prin cost, :

Abordarea prin piatd nu a fost aplicatd deoarece probrieté;ile similare scoase la vanzare au
caracteristici prea diferite pentru a face ajustari credibile.

Abordarea prin venit nu a putut i aplicata din cauza starii de degradare a cladirilor de pe teren

Pentru evaluarea imobilului subiect a fost aplicata abordarea prin cost care constd n adunarea
valorii de piaté a terenului (In ipoteza teren liber) si a costului de inlocuire net (CIN} a clidirilor de pe teren.
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3.1 EVALUAREA TERENULUI

Pentru evaluarea proprietdfii — teren intravilan, Tn baza prevederilor din STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR ANEVAR 2020, a fost utilizatd metoda comparafiei directe - analiza
comparaiilor relative.

Comparafia direct

Tn aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate i ajustate ofertele de vanzare sau tranzacliile
pentru proprietdfi similare. Aceasta metoda se recomanda pentru proprietafi imobiliare, cand existé suficiente
date din piafa. :

Proprietétile comparabile sunt impérfite in doud categorii: cele care sunt superioare proprietitii
imobiliare subiect si cele care sunt inferioare acesteia. Prefurile ajustate ale proprietéilor imobiliare
comparabile astfe] grupate vor include valoarea proprietatii imobiliare subiect, indicand un interval de valori
probabile pentru aceasta. Prin considerarea celor mai similare proprietéfi cu proprietatea subiect, se poate
stabili o singura valoare pentru aceasta.

Proprietatile cbmparabile au fost selectate tinand cont de faptul c& terenul subiect, prin suprafats,
localizare si vecinatati se preteaz dezvoltérii imobiliare rezidentiale conform analizei CMBU. Elementele de
comparatie pentru aceste proprietati comparabile sunt:

1. Localizarea — preturile unitare diferd in functie de zona de amplasare. Comparabilitatea
diferitelor zone din aria de piaté a fost stabilitd in functie de preturile unitare la apartamente noi

2. Indicatori urbanistici stabilifi prin PUG/PUZ I terenului sau al sectorului. Preful unitar este direct
influentat de indicatorii POT si CUT.

3. Existenta unei documentatii urbanistice PUZ aprobate sau In curs de aprobare. Elaborarea unei
astfel de documentatii este obligatorie pentru dezvoltarea imobiliara a unui teren de dimensiune
mare si reprezinta un element de cost in stabilirea nivelului de profit al dezvoltatorului imobiliar.
Din analiza de piata a reiesit un diferenta de 20% in plus pentru terenurile care au autorizafia
de construire aprobaté. Proprietatea comparabild care are autorizatie de construire a fost
ajustata cu 20%.

4. A fost efectuats o analizi comparativa cu ajutorul platfonﬁei FlexMis pe tranzaclii de terenuri
localizate n zona semicentrald si centrald a Capitalei intre anul 2018 si 2021 sio a rezultat o
crestere a pretului unitar cu aproximativ 10%. Aceste analize statistice sunt prezentate in
ANEXA 2 '

5. Suprafata terenului. Piata imobiliaré specifics recunoaste regula care spune c3 ,0 suprafaté mai
mare are un pret mai mic $i o suprafatd mai mic& are un pret mai mare”

6. Forma si deschiderea terenului. Deschiderile mari, generoase influenteaza profitabilitatea
dezvoltarii. O formé compacté care s& duca la o ufilizare optima a fitregii suprafete de teren si
implicit la costuri mai mici de proiectare reprezinta un avantaj

7. Existenta unor constructii pe teren demolabile. Autorizarea gi demolarea constructiilor reprezinta
un element de cost.

Raport de evaluare teren- Comanda 19944/15,12.2021 pagina 27 din 61



P el e} — =
MAPPS ' I~ BUSIN=SS
. ; Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION %S VALUATION
EvahBtlﬁdewhﬁ . Trustworthy expars, relieble resuits

In grila datelor de piats, au fost preluate, sintetizate si utllizate toate informatiile culese pentru

comparatie, care s justifice ajustarile operate asupra pretului fiecdrei proprietafi similare comparabile. Pe
‘ piatd au fost identificate proprietéti comparabile.

Marja de negociere estimata este de -5%: conform informafiilor furnizate de platforma FlexMis pentru
terenuri pretabile pentru dezvoltare imobiliara {terenuri cu suprafata peste 500 mp).
| Din analiza de piatd, pentru evaluarea terenului subiect, 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 aplicaté o grila relativa, la care a fost aplicat un punctaj — penfru
caracteristici superioare au fost acordat 1 punct, pentru caracteristici similare 0 puncte, pentru caracteristici
inferioare -1 punct. Grila de comparafii este prezentata in Anexa 2.

Din analiza de piata, pentru evaluarea terenului subiect, au fost selectate 5 oferte active comparabile
prezentate in Anexa 2 -

Au fost obtinute urmatoarele rezultate:

Apreciere Pret unitar {euro/mp)

Comparabila 1 Inferioara 596
Comparabila 2 Inferioarad 618
Proprietatea subiect

Comparabila 3 - Similara | 645
Comparabila 4 Superioara 649
-Comparabila 5 Supericarda | 792
Comparabilaé Superioard | 924

Pretul unitar al proprietétii subiect este cuprins in intervalul 618-649 euro/mp. Analizénd cele trei
proprietéti comparabile care definesc intervalul de preturi de mai sus, proprietatea subiect are caracterisfici
mai apropiate de comparabilele 2 si 3 ca localizare decat de comparabila 2 care are o localizare inferioara
si cladiri cu o suprafaté construitd desfasuraté de peste 3000 mp. Comparabila 3 are o suprafata micé de

. cladiri si multe dintre acestea sunt din tabld (se poate aprecia mai mult un pret de recuperare decét un cost
de demolare). Se poate aprecia ¢ valoarea unitari pentru terenul subiect este situat la la valoarea de 645

euro/mp. . \
Rezultatul obtinut
Valoarea justd a terenului este:

Suprafata =
ATl Euro/mp Euro

Valoarea justa teren : 645 3.652.587
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3,2. COSTUL DE INLOCUIRE NET (CIN)

Costul de inlocuire net se calculeazi cu formula:
CIN = CIB - deprecieri unde

- CIB este costul de inlocuire brut
- Deprecierile sunt fizice, funcfionale i economice

_ Costul de inocuire brut (CIB) reprezinta costul de inlocuire a constructiilor cu un echivalent modem,
" la data evaluarii. O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o constructie echivalenta sa fie o replica a
constructiei subiect, pentru a fumiza aceeast utilitate unui participant de pe piata, caz in care costul de
infocuire ar fi mai degraba cel de reproducere sau de reconstruire a cladirii subiect, decat cel de inlocuire cu
un echivalent modern. Costul de inlocuire este necesar sa reflecte si toate costurile suplimentare, onorarille
pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suporate de un participant de pe piata pentru
producerea unui activ echivalent. |

Costul de tnlocuire brut (CIB) a fost estimat in baza urmétoarelor surse:

1. Costuri De Reconstructie — Costuri De Tnfocuire, Cladiri Industriale, Cladiri Comerciale Si
Cladiri Agricole - Constructii Speciale, Editura lroval, 2012, autor Ing. Corneliu Schiopu.

2. Costuri De Reconstructie — Costuri De Inlocuire, Cladiri Rezidentiale, Editura Iroval, 2011,
autor Ing. Comeliu Schiopu.

3. Indici de Actualizare Costuri de Reconstructie ~ Costuri de Inlocuire - August 2021 - lulie
2022, autor Ing. Corneliu Schiopu; 4 '

4. indreptar tehnic pentru- evaluarea Imediatd la preful zilei a costurilor elementelor si
constructiilor industriale si socio-culturale -procentual si valoric ~ editura matrixRom 2021 -
fisanr8

CIB a fost estimat la valoarea de 11.326.848 lei. Detalille privind estimarea CIB sunt prezentate in-
Anexa 2’

~ La valoarea CIB .a fost addugat profitul dezvoltatorului imobiliar estimat ta 25% cu aplicajia
TPSOFT.ro aferenté valorii mediane din marja netd de vanzari, potrivita pentru situatia ecomica actuala.

Coduri CAEN ' ] 4110
. Se exclud companiile ce sunt definute cu cel pufin 25% de cétre o persoan juridics? nu

" Se exclud companiile ce ce detin filiale in procent de cel putin 25%?7 nu

~ Se exclud companiile ai caror actionari persoane fizice cu un procent de cel putin 25% nu

detln un procent de cel putin 25% din alta perscand juridica?

"Se exclud companiile ai c&ror actionari persoane fizice cu un procent decelputin256%au  nu

" functia de administrator in cadrul unei alte persoane juridice?

~ Se exclud companule ai caror administratori defin 0 persoani juridics cu un procentde cel  nu.

_putin 25%?
"Se exclud companille ai caror administratori au functia de administrator in cadrul uneialte  nu

_persoane juridice?

Se exclud companiile ce sunt detinute cu cel putln 25% de cétre o persoans fi zmé? nu
" Se includ doar companiile care fac parte dintr-un grup? nu
Se includ doar companiile active? da
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Coduri CAEN 41_1_0
Cifra de afaceri minima 10,000,000.00
Cifra dedafac}:gri maxima

" Numarul minim de angajati
Numarul maxim de angajati .
Indicatori afigafi : MPCO, MNV, MBV,

MBVA,RRA
Perioada analizatd 2018/2019/2020
Se exclud companiile care au Inregistrat pierderi operationale in perioada selectati? da
Numér de companii ‘ ' 151
Versiune BD . 2019_05
Rezultatul obtinut din interogare
Indicatori 2018
Indicator Minim  Quartila inferioars - Mediana  Quartila superioard  Maxim
MPCO (2018) 0,28% 17,10% 41,60% 74,28% 127347%
MNV (2018) 0,36% 16,78% 2903% 4400%  183,16%
. MBV(2018)  -4150,28% 10,93% 32,00% 4825%  122,40%
T MBVA(2018)  -4138,35% ' 12,62% 35,05% 49,93% 1585,66%
RRA (2018) 0,11% 3,88% 10,58% 2996%  100,70%
Indicatori 2012
Indicator Minim  Quartilainferioars  Mediana Quartila superioari Maxim
" MPCO (2019) 0,63% 21,85% 44,82% 7953%  987.17%
MNV (2019) 0,68% T 1896% 31,01% 4534%  45329% .
MBV (2019)  -17133,13% 16,08% 30,93% 4713%  100,28%
MBVA (2019)  -17128,64% 17.35% = 3524% 50,56% 15285,08%
RRA (2019) 0,56% - 4,13% 12,32% 33,04%  102,82%
Indicatori 2020
Indicator Minim Quartilainferioars. Mediana  Quartilasuperioarf Maxim
MPCO (2020) -142,73% 17,19% 38,29% 74,99% 2218,28%
_MNV (2020) -52,79% 15,87% 28,26% 41,50% '182,96%
MBV (2020)  -10886,19% 15,10%  29,99% 46,35%  3038,68%
MBVA (2020) -10886,19% 18,55% 32,81% 52,14% 3347,41%
RRA (2020) -26,92% 3,32%  12,11% 30,84%  1943,71%
Deprecieri

Nu a fost calculats depreciere functionald deoarece s-a estimat un cost de inlocuire cu un substitut
modem. Pentru Bucuresti nu s-a calculat depreciere economica
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Deprecierea fizica a fost calculata pentru cladirile C1, C3 si C4 cu metoda varsta fizic — duratd de
viatd i Normativul P 135-1999, lulndu-se in calcut:

1. anul construirii pentru C1 si C2 este 1921 fuand in considerare informatiile existente in mediul
online referitoare la Depoul STB

2. pentru cladirea C1, tinand cont de scopul evaluarii, starea fizics de la data inspectiei, s-a
considerat c3 durata de viald ramasa la data evaludri este de inc3 un an, rezultand o depreciere
fizica de 99%

3. pentru cladirea C2 s-a considerat uzura fizicd din normativul P-135 din 1999 de 95%
corespunzator starii tehnice satisficatoare

4. - uzura fizica a cladirilor C3 si C4 a fost calculats cu ajutorul normativului P135-1999 pentru starea
tehnicé satisfacatoare pentru C4 si buna pentru C3

Depreciere fizica C3 - post trafo Fisa nr. o 2
Tabelnr. 1 | Grupa 113 in mediu normal| stare fizica B
Varsta cronologica (ani) = 57 Varsta cronclogica ponderata (Vep) {anl}= 57
Vechimea V1 din tabel (ani} = 55 Deprecierea fizica nommala pentru vechimea V1 este D1 (%)= 54
Varsta eronologica ponderata Vop {ani}= 57 Deprecierea fizica normala Bfn = D1+(D2-D1H(V2-V1) x (VopV1) (%= 56,40
Yechimea V2 din tabel {ani) = 80 Depreciersa fizica normala pentru vechimea V2 este D2 (%)= ;4]
Depreciere fizicid C4 - Cabina poarta Fisa nr. 2
Tabel nr. 1 | Grupa 1.64.1 In mediu normal | stare fizlca S
Varsta cronologica (anf) = 57 Varsta cronologica ponderata (Vep) (ani) = 57
Vechimea V1 din tabel (ani) = 55 Deprecigrea fizica nomala pentru vechimea V1 este D1 (%)= 62
Varsta cronologica ponderata Vep (anij= 57 Deprecierea fizica normala Dfn = DI+D2-D1Y(V2-V1) x (Vepv1) (%= 64,40
Vechimea V2 din tabel (ani) = 60 Deprecierca fizica normala pentru vechimea V2 este D2 (%)= 68
Valoarea CIN pentru cl&diri este:
EVALUARE CONSTRUCTII - ABORDAREA PRIN COST
. Varsta  Suprafata Depr.
Anul  Sterea Clonolog construits o0 0™V oppon | (uumy DSPTECRrE Depr
Denumire . 5 constructie . functionala Externa 8
RF  Fizica ica desfasurata (e - dezvoliator  fizica o %) (lei)
. (ani) () (%}
1 Hala 1921 s 100 3.450 6.755.515 8.444.394 99% ' 0 1] 84.444.
C2 cladire brour] 181§ 100 619 1988629  2483.286.  95% o 0 124164
C3 post trafo 1984 B 57 47 169.582 211,978 56% [+ o 92.422
C4 cabina poarta 1964 s ' 57 b2 149,762 187,190 84% 0 [t 66.640
TOTAL CONSTRUCTII 4.187 - 9.887.7¢5 11.326.848 367.670
= Valorile din tabef nu contin TVA
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Valoarea justé pentru clidiri este:

Suprafata

Euro/mp Euro

(mp)

Valoarea justa totala cladiri 4,187 74.205 367.670
din care

Valoarea justs cl3dire C1 3.450 17.064 84.444
Valoarea justd cladire C2 619 25.080 124.164
Valoarea justa cladire C3 47 18.676 92422
Valoarea justa cladire C4 71 13.466 66.640
Data gvaluari 20.12.2021

Curs BNR eurofieu - 4,9488

Valoarea justa a proprietafii imobiliare subiect obtinuté prin abordarea prin cost este:

Suprafata

Euro/mp

)

Valoarea justa teren 5.660 645 3.652.587 18.075.921
Valoarea justa totald cladiri 4187 74,295 367.670
din care

Valoarea justa cladire C1 3.450 17.064 84.444
Valoarea justa cladire C2 619 25,090 . 124164
Valoarea justs cladire C3 47 18.676 92.422
Valoarea justi clidire C4 71 13.466 66.640
Dats evaluari 20.12.2021

Curs BNR euro/ley 4,9488

3.2 RECONCILIEREA VALORILOR SI ANALIZA REZULTATELOR

Reconcilierea evaludirii reprezinté analiza rezultatelor si concluzillor abordarilor aplicate In cadrul
procesului de evaluare si care conduc la opinia finald asupra-valorii. Criterile care au stat la baza
rationamentului evaluatorului in cadrul procesului de recongiliere sunt:

» Adecvarea - abordarea prin cost este cea mai adecvata finand cont de starea tehnica a
cladirilor de pe proprietate si de scopul evalugrii. Abordarea prin piatd nu a fost aplicats
decarece proprietéile similare scoase la vanzare au caracteristici fizice prea diferite a
cladirilor si a terenului.

o (Cantitatea - Pentru evaluarea terenului considerat liber exist3 o piata specifica cu activitate
si suficiente informatji.

*  Precizia - mare deoarece sunt utilizate informaji din piata
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Evaluarea reprezinté o opinie asupra valorii, o concluzie profesionald, impartialé si logica formulats
pe baza experienfei profesionale si bazaté pe analiza tuturor informatiilor. Aceasta reprezinti perceptia
evaluatorului despre preful cel mai posibil, cel mai verosimil infr-o tranzactie obiectiva, neprtinitoare pentru
proprietatea evaluata.

Informatiile disponibile si circumstantele de pials pentru activele subiect sunt factorii care au '
determinat metoda de evaluare cea mai relevants si adecvata.

Valoarea just este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii fntre parli identificate,
aflate Tn cunostinia de cauza si hotérate, care reflects interesele acelor parti. Valoarea justs a fost estimats
in ipoteza continuarii activitafii. Valoarea justd este un concept mai larg decét valoarea de piata. Desi, in
multe cazuri, preful care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care poate fi obtinut de pe piaté,A vor
i situalii in care estimarea valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie
luate tn considerare in cazul valofii de piat3, cum ar fi reglementirile contabile care se aplica pentru institutille
de stat si reglementarile in vigoare referitoare la patrimoniul public.

Valoarea justd { OMFP 1917/2005 ) a unui bun reprezint suma pentru care un activ ar putea f fi

schlmbat de buna voie intre doud parti aflate in cunostint3 de cauzi, in cadrui unei tranzactii cu preful
determinat obiectiv. Pentru bunurile care au valoare de piats, valoarea justé este identica cu valoarea de

piatd.
Valoarea justd pentru imobil intabulat in Cartea Funciari 230060 a sectorului 4, aflat la adresa

Calea Serban Voda nr 164-168, format din teren cu numar cadastral 230060 in suprafata de 7595 mp din
acte si 5660 mp din masuratori si 4 cladiri cu suprafata construita desfisurats totala de 4187 mp conform

cerintelor Clientului, este:

Suprafata

Euroimp

Valoarea justa feren 5.660 645 3.662.587 18.075.921
Valoarea justd totala cladiri 4,187 74.295 367.670
din care

Valoarea justa cladire C1 3.450 17.064 84.444
Valoarea justa cladire C2 619 25.090 124.164
Valoarea justs clidire C3 47 18.676 92.422
Valoarea justa cladire C4 71 13.466 66.640
Data evaluearii 20.12.2021

Curs BNR euro/feu 4,9488.
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4.ANEXE

ANEXA 1 - Identificare proprietate, fotografii inspectie
ANEXA 2 - Grila de comparatie, comparabile, informatji piata
ANEXA 3 - Documente puse la dispozifie de Client
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ANEXA 1 - Identificare proprietate, fotografil inspectie

supiafate Supralaia

flasuiaia

Calea Serban Voda nr164-188 230060

sector 4
Teren 230060 75895 5660
Hal#{ruing) 230060-C1 3450 3450
Cladire birouri 230060-G2 157 619
PostTralo - 230060-C3 47 47
Cabind poarts 230060-C4 71 71
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C1 Hals(ruing)

Demisol - din exterior
- .'.;.- T
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Interior
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C3 Post Trafo C4 cabina poarta ~ Acces
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rilerh de TERENUR
mparatil [Tt parahia il lad imparabla cinparahia f
Teren intravilan| Gurt - Teren intravilan| Curti - Teren infravifan| Cur- |  Teren intravilan] Curti - Teren intravilan} Curti - Teren intravilan] Curii -
constucti| Suprafatade | consfucti] Suprafatade | constructl| Suprafatade | constructl] Supratata da 644 consbucti Suprafatade | constuctl| Suprafata de
Descriere comparablle 5100 mp JAmplasatin 5200 mp [Amplasatinsos (4500 mp JAmplasatin Calea|  mp Jmplasatin 20na 3000 mp [Amplasatin 1078 mp |Amplasatin
Fabrica de Chibrituri nr 48] | Viitor] Asces din drurn drum | Serban Voda nr 164-168] | Tineretuluil Acces din drum | Splaiut Unirii| Acces din | strada Malei Voievod| Acces
Acces din drum drum public principal| Acces din drum drum drum principal| drum drum principal| din drum alea secundara}
-asfaliat] principal]
Pret fotal oferta (euro} 750.000 3.380.000 2400000 550.000 2500.000 1.049.900
Suprafata teren (mp) 5660 5.100 5.200 4500 644 3000 1.079
Vecinata - - E - - - -
cuT 25 30 30| 25 25 25 25
POT 1 T0% 80% 60%. 60% 60% 50%
Pret unitar (surofmp) 645 784 650 587| 854 833 973
Pret unitar (euro/mpfout) 258 248 206 235 325 7 370
Constructi pe teren n da da| nu nu oy nu|
Link| https#acp.imabiliare.rofiD | MLS #F1-114908
525130001LQ | hitps/awin.imobiliare.rofvan hitps:/www.imobiliare rofvanz| hiipsiwww.imohbiliare.rohan| https:wwerimobiliarerohan
' zare-ferenud- are-terenuri- 2afe-terenuri- zare-ferenun-
constructitfbucurestiditorder constructibucurestifineretul|  constructibucurestimihai-| constructibucurestimatei-
en-constructi-de-vanzare- uifleren-constructii-de-|  bravufteren-constuctii-de-| voievodfieren-constructi-de-
XVO503CHL list=4823353 vanzare- vanzare- vanzare-
8harta=1&imoidviz=1173093 X3HJ130.L Pista=23498638 | X43L0303571isla=26850966 | XASJ13001?Nista=24741804
886 harta=1&imoidviz=11730938| 58hariz=18imoidvz=117309| 5&harta=1&imoidviz=117309|
86 3886 3888
Tip oferta oferia franzacte oferia oferta oferta
Pret oferta (euro/mp) 784 € 650 € 587 € - B54€ . B33 € 973 €
Marfa de negociere Marja de negociere - Marfa de negociere | Marja de negociere estimata Marja de negociere Marja de negociere
Explicatie ajustan estimata pe baza analizei | estimata pe baza analizei | estimata pe baza analize pe baza analizel datelor | estmata pe baza analizei |  estimata pe baza anafizei
datelor secundare | datelor secundare datefor secundare seoundary datsior secundare daisior secundare
in % 5% -5% 0% -5% -5%, 5%
in€ 39,20 € -3250 € 0,00€ 4270¢€ 4167 € 48,65 €
Pret ajustat {Eura/mp) TA5€ 618 € 587 € 811¢€ 792 € 924 €|
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Data ofertei noiembrie-21 lulig-18 holembrie-21 august-21 ‘mai-21

. simifar similar | ajustarea pretuul conform simiiar similar similar
Explicafie ajustdri analizsi statistice Flexils I

intre anul 2018 5i 2021

Apreciere -0 0% g 10% 0 0 0
in€ 000€ 000€ 5867 € 0,00€ 000€ g00€
Pret ajustat (Euro/mp) | 745 € 618€ 845 € gi1¢€ 792€ 924 ¢
Dreptde proprietate fransmis absolut| absolut] absolut absolut absolu absolut absolut
Explicafie ajustan Simifar \frd ajustan Similar |f8r8 ajustari Sinitar |#rd ajustar Stmitar fér3 ajustan Similar {fra ajustari Similer |frd ajustan
in% . 0% 0% 0% 0% 0% - 0%
in€ 0,00€ 000€ 000€ 000€ 0.00€ 000€
Pret ajustat {Eurofmp) 745€ B18€ B45 € 81e 792€ | ome
Restricti legale fara - fara fara fara fara fara fara
Explicafie ajustar Simitar \/4rs ajustsri Simitar \fard efusidri Simiar |&ird ajustért Slmifar |f3rd ajustari Simitar s ajustni Sirnifar |far8 ajustan
in% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 000€ 000¢€ - D00€ 000€ 0,00€
Pref ajustat (Euro/mp} 745¢€ 618€ 645 € 811¢ 792€ 924 €
Conditil de finantare fara fara fara fara fara fara fara
Explicafie-ajustari Similar \féra ajustari Similar |fird ajustsr Similar |féré ajustsi Stnilar \irs ajustir Similar |Bré ajustsni Similar |férs ajustdn
in % ’ 0% 0% 0% % 0% 0%
in€ 0.00€ 000¢€ 000€ 000€ 000€ 0,00€
Pre{ ajustat (Euro/mp) T45¢€ B18¢€ l' B45€ Bl11€ 792€ 924 €
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AJUST AR SPECIFICE PROPRIET AT

{

 LISjeA 3) Lagenen)

SddVW

Calea Serban Vodé nr 164-|  Fabrica de Chibrituri nr 48 sos Viilor| Calea Serban Vioda ng 164- z0na Tineretului Splaiul Uninii strada Matei Voievod
- 168 sector 4| - 168
Explicatie ajustdr ™ inferior inferior simitar Simiiar inferior similar
{Apreciere -1 -1 0 0 -1 0
|Urbanism ‘ AC AC
Explicatie gjustare de 20% pentru ajustare de 20% pentry
| | autorizaia de construlra autorizaia de construire
[ conform analizsi de piata conform analizei de piata
596 818 645 649 792 924
M3 M2 A M3 M3 M3 M3
cuT 25 3 3 25 25 2.50 2.5
POT 60% 70% - 80% 60% 60% 60% . 60%
Explicafie ajustin superior inferior similar similar | similer similar
Apreciere ' 1 -1 0 0 0 0
Documentatie urbanistica
Certificat de whanism ny| 0% -Nu Nu Nu Nu Nu
PUZ/PUDIAG n AC Nu Nu AC Nu Ny
Explicatie gjustéd ’
Apreciere
Caracteristic fizce
Topografie plana plana plana plana plana plana plana
Suprafata teren {mp) 5660 5.100 5.200 4,500 644 3.000 1079
Diferenta §60 . 460 1.180 5.016 2680 4581
Expiicafie sjustsri simitar similar superior superior superior superior
Apreciera ¢ 0 1 1 1 1

1
>

NOILYNIVA SSINISNG = TVSIVEddY YILSYW SddViN Palaaosy

&

s

Sonsa) aReil Swada
NOILVNIVA



1Z0Z'Z}'51LivY661 EpUBWO) -Uale) aIeN[eAS 8p Lodey

|9 uip | euibied

Deschidere

Nr.desc hidert % deschidere 1 deschidsre 1 deschidere 1deschidera| * deschidere 2desehideri 1 deschidere 2 deschiden

Lungima deschiders (m) 273 4 63 '2z| 2 4167 717 »

Lungime tran (m) 207 116 a3 205 24 72 40 48

Forma terenulii 0.13‘ 0,38 €76 0,11 113 058 058 078

Explicafie sjustan ! similar superior inferior superior superior supenior superior

Apraciore 0 1 - 1 | 1 1

Canskruc i pe teren ny da da | nv ny nu ny

Suprafata ciadini(mp) ' 2593 3300 0| :

Explicafie ajustiri Ipoteza teren fibgs riferior inferior similar simifar simitar similar simitar

Agreciere - A S0 0 0 ol 0

Valori o€ 818€ 645 0€ 792€ 924¢€ 950€

Punctaj B -2 g 2 il 3 2

Apreciere Inferior 2 3 1 - 1 - 1
similar 2" 1 3 3 2 3 1
superior 1" 1 1 2 2 2, 3

* A fost seleciate comparabila cu 6es mal mica ajusters bruta,

Rezultat obtinul - unitar 645€

Eml‘latnhﬁnul 646€ 3194 el

Reauliat abtinuf iotal 2662587 € 16.075.921 lel

Curs BNR eurafeur
Data evaluarii

49488 EURRON
20.122021
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TuRtworthy experis, retisble resutes

Anexa 2 - proprietati comparabile
Comparabila 1 https:/facp.imobiliare.ro/ID 525130001LQ

Teren, Constructli, supraf. de 5100 mp, F.S. de 45 mp

s g L
525 130001L0

Status: la vanzare din 25 aprifie 2016, retras la 18 august 2020, data curenta: 20 decembrie 2024

Adresa; Parcul Carol, Bucurest, Bucuresti lifov
Zile in piata: 1.877 zile
Primul pret soficitat:  3.500,000 EUR + TVA

4.000.000 EUR + TVA

Uttimul pret solicitat: 784 EURImp + TVA

Caracteristici propnetate:

Tip teren: Constructi

Clasificare teren: Intravilan

Suprafata teren: 5.100 mp

-Front stradal; i 45m

Utilitati: : Curent, apa, gaz, canalizare
Acces / amenajare strazi; Asfaltate sau Betonate
Utitizare: rezidentia

FO.T: -

CuUT: -

Regim haltime: =

Sursa coef, urbanistici: Necunoscuta/Nu se aplica

Sursa;

Agentic Imobifiara

Telefoane: 0725311111

E-mail:

Aclualizat Imobiliare.ro - 18.08.2020

a

Bucharest

PaiZul Carol lo

Gq gle Map dals @2021

Teren constructi indravilan, cu o suprafata de 5100 mp racordat la urmatoarele utiitati: curent electric Terenut are fronturi
siradale: 3 , cu o deschidere de 44.Subzona M2, POT 707108, CUT3 Terenul are aulorizatie de constructis pentru doua

blocury s+Hp+8,

Yez evalutia pretului proprietatii
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Comparabila2  htips://www.imobiliare. rolvanzare-terenuri-constructibucurestivilorfteren-conistructii-de-
vanzare-XV0503C6L Mlista=4823353&harta=1&imoidviz=1173093886

Teren Viilor - 5260 mp2
Bucuresti, zona VEor - Vex: harti

3.380.000 EUR

650 EUR/mp  Comision 0% cumpdrdtor

Anunt publicat de

ADRHAN &

oot

0729 469 606
O Contact prin WhatsApp

Pantru ¢ ident¥icare ugoara corpunica id-al
anunguiol KVOSOICEL o pa linwbiliare so

As doti s& primesc mai muite
informatil despre proprictotea !
ntpswwvimobilisrerofanunt/Xvo
SO3CEL gdsits pe Imobiftane.ro

Surit de acord cu terment 51 conditule
wnobiiareso

Detalii

Teren de vanzare in supraféta de 5289mp pe Soseauwa Villor, cu deschidere de €3 metii lungime.
Terenul are urmatosrele caracteristic urbanisticé posibile, inurma unul PUZ:

cur:3

POT : 80%

Regim de inaltime : p+7

Pe teren exista cladiri care trebuiesc demolate. Terenul este incadrat in categoria industrial,
“trebuje elaborat PUZ pentru constructie rezidentiala. Langa teren, in stanga unde in momentui
de fata este Hber, urmeaza a s& construi un anzamblu rezidential st on supe;ﬁ‘s&rket. Vedeti
pozele pentru mai multe detalii cu privire Ia amplassmentul si forma terenului.

Pretul este de 650 Euro pe metru patrat, negociabii. Nu se vinde o suprafata mai micat Pantru

mai miuite detalii va stau {a dispozitie ta {alefon!
Caracteristici
§200 mp teren constndcrli
&3 m intravilan

stractie Nu
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Comparabila 3

MLS #F1-114908

12R7I, 250 Py Bexmis Wb
m Cale SERBAN VODA 164-168 Teren intravian, Bucsrest,
a.s Tip Pmpmuh- FSBO Terenuri
Suprafata Toren {MP): 4»560
E Ptz Lk iibandi
e Vanzare ﬁeren intravilan
Remane Private ara A pul!mal ﬂnp.arwia 2mm.
Info Generale . 8
Tip Listare Perscana Fixica Sursa Aderraral.
Aprobat MLS Yes . Mesmbru Listing Supoet] Flexmis
Birou Listing Suport FlexMLS Wembru Vargare Suportt Flexmis
Biiowr Vianzare Supoet FlekMLS Days On Market 183
Data Lisiare 120842017 Data Tranzactiei 08122618
Stare Vandut Data Schimb Siare 0771372018 -
Pret initial Listing 2,500,000 Pretul Tranzaotiei 2400000
Finantare indisponib
Locatie . oy P B
Juget Sector 4 ~ Geo Lat 44417196
Geo Lin 26.100565
' i e P, = . -
Nume Propdatac Serhan Stanesou Teledon 1 0748200812
Telelon2 0747100811
Dineasiun’ Tersr ML 22 x 204.54 Daehldun laApa Nu
Cod Urbanism 14 Detali Utbanism Indisponiil
Details ik s ] Tt B B e il
Dititati: Faa Canakizare Stadiu Dezvoitare: Teren intravilar: Cadasiy; Carie Funciara
ingradire: ' Gard de Samma
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Comparabila4  https:/www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructilbucurestitineretului/teren-
constructil-de-vanzare-X3HJ1 30JL 2ista=2349863&harta=1&imoidviz=1173093886

Teren constructil de vanzare
Bucuresti, Sector 4, zona Tinesstului - Vezi harts

550.000 EUR

| DRAGOS COSTACHE
h BROKER :

APULUID4 FRD)

0749 233 924

Allte telefoane:
021 3207070
‘0722 400 055
0213206909 {fax)
- {OContact prin WhatsApp

| Pervsu o identiicars usoars comunica id-ol
anuntulut KIHII0IL, de pe Imobiiare.o '

o Ermnail
* Tetefon

*

Asg dori 58 primesc mal multe
infermati despra proprietates

httpsvwwirnobiRarerobnunt/X3H
L Tiparegte anuntul o @& Ascunde anunt | Sesizesz o problemd N30 gasité pe Fmobiliare ro
4
Caracteristici
644 mp I constructii
Z7m ( intravilan
1 MY SEAUCTiE H Nu
| Cwmanifiaasii
Alte detwflii
De vanzare teren in zona Tineretulul, Sin cal, cu o suprafata de 644mp, certificat de urbanism, ciy

autorizatie emisa si expiratalse poate relus sau'reautoriza). Terenul se vinde impreuna cu

‘projectul.
35+P+4E+SPATIU TEHMIC

Sc=342mp 5d=318 mp conform autorizatie

Rrotectul include apartamente tip studio, 2 camere, 3 camere,3 camere tip duplex, boxe si parcari
subterang.

Se poate extinde prin suprastajare{20%).

Acte, avize

certificat de urbanicm 2078
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Comparabila5  https:/iwww.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructilbucuresti/minai-bravufteren-

constructii-de-vanzare-
X431030357lista=268509665& harta=1&imoidviz=1173093886

Teren constructii de vanzare
Bucuresti, Sector 3, 20na Mihai Bravu - Vez! harts

2.500.000 EUR +1va

Comision 0% cumparitor

#  Anunt publicat de

IMOBILIARE CEB
R)\ Program i f U0

CALL CENTER IMOBHJARE RO

0374 404 444

{C Contact prin WhatsApp

Bentru o identificars usoars comunics ihul
arwmntolui 43880, de pe Imobiliare ro

* Ernail
* Telefon

* Numele tau

As dori s& primesc mar mufta
informatii despre proprietatea
hetpsfwwwimoniliare.rofanunt/433
80 gasits pe imobiliare.ro )

terrnenii $i cond:yile
imobitare ro

11 Tipdreste anuntu) @ Ascunde anury [ Sesizears o problems

Detalii

Teren intravilan liber de constructii in suprafati de 3,000 mp, situat in zona de sud a Municipiului
Bucuresti, Sectorul 3, pe Splaiul Unirii la intersectia cu Sos. Mihai Bravu . Utilitatile urbane de
electricitate, gaz metar, canalizare si apa sunt la fimita propriettii. Acesta este amplasat intr-o
7o cu caracter mixt - rezidentiald + corﬁercial, preponderent cu cladiri de locuinte, cu acces la
transportul in comun, avand in apropiere institutii de invatamant, unititi medicale, institutii de
cult, sedii de institutii bancare si un'itéti comerciale. In aproprierea imobilului se regaseste
complexul rezidential Asmi. Citeste mai muit

Caracteristici
3000 mp constructii
Clasificare teren intravilan

Mu
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Comparabila 6 https://wWw.imobiliare.rofvanzare-terenuri-constructii/bucuresti/matei—voievodlteren-

constructii-de-vanzare-
XA9J13001 ?Iista=247418945&harta=1 &imoidviz=1173093886

Teren LO79rmp Strada Mate! Voievod
Bueurestt, 2ona Matei Vorevod - Yezi harta

Proprietata ‘nterediays suclusy de ager - RE/MAX ANTEEA

1.043.900 EUR .

FIEDIEUR TTVAS rp  Commsion. standard

Anun pubbeat der

SORANA KREMER
f k Begkésinmnt
RE/MAX ANTEEA

Baenzactii racante

0723 250 536

Alte telefoane:
02130683

0230682 ffax)

(© Contuct prin WhatsApp

Pentius o Rienlificare uyoirh comunes w-ul

| aepr

* Ecnanl
* Tetefon
* Numele thy

As dorf s priraese mai multe
Informiatii despre proprietates
hitps:fiww imobiiiare ranunt/Xas
JIZ601 gasits pe Imabiliarero

o Tipdseste anuntit  off Disteitues @ Astunde anunt [ Sesizeszs o problema

Detalii

Teren in supraiata de 1079 mp, asvand urmestorli coeficienti:

DISTRIBUTIE FUNCTIONALA FARA PUZ- CUT = 25, POT = 60% cu extindere de pana la 75% pentry
brimele 2 etaje cu destinatie comerciala, sall de spetacol si garaje, rezultand 647 mp spatii
comerciale, locuinte 2050 mp (aproximatix 30 de apartamente}, parcar 45 locu’ri, rezulttand un
BILANT TERITORIAL dupa cum urmeaza: Ateren = L078,00 mp, Constructli = 64740 mp = GA)’K,,
Spatii verzi pe paméant = 179,00 mp = 16,6%, Spatii verzi pe placa = 10790 mp = 10%, Platforme =
104,70 mp = 134%

DISTRIBUTIE FUNCTIONALA VARIANTA CU PUZ: CUT = 3, POT in functie de propunere rezultand
647 mp spatii comerciale, locuinte 2590 mp {aproximatix 40 de apartamente, parcati 57 jocuri -
Ssubsof - 57 x 20mpflac = 1140 mp - ocupare integral sol saw 2 niveluri de parcare.

Tinand cont de pozitionarea locatiei si de specificut zonel, spatiuf comercial obtinut in suprafata
ae 647 mp, reprezinta uk interes majas pentru unul din marit retailerile pe piata.

Caracterigtici
078 mp ) CONSLIUCt
2797 m : intravitan
1 Nu
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Anexa 2 ~ Analiz3 statistica tranzactii terenuri 2018, 2021-

Statistical Market Analysis

Stare # -List Sold List Price Sold Sale/ Suprafata List Price Por Sold Price Der Days
' tistings Volumee  Volume Price tist Teren Suprafata Teren Suprafata Teren on

Price (MP) {MP} (mMP) Market
Vanaut" 33{24 560,150{5,843,600| Low| 60,000] 60000 070 128[ 260.67 26241) 46
| Avg| 744,853 389573 043 1,286 615.64 50598 635
| | Med| 300,000 265000 098 480 569,95 50343) 2330
[ ! High|7,400,600/2,400,000{ 100 14,800 1 zuoanl 1,000.00, 1,860
Ovem!lr 33|24 580,150 |5,843,600| Low| 60,000 60000 070 128 260.87| 282.41 46
Avg| 744853 389573 003 1,286 51564 50598 635
i Med| 300000 2650D0| 0.6 480 569.05 50343, 330
I | l High| 7,400,600 | 2,400,000  1.00 14,800! 1209J 1,000.0D| 1860

Selection Criferia for Comparable Properties
Specified listings from the following search: Properiy types Terenui, FSBO - Terenuri; Inside the map search Polygon;
Stare of 'Preconfract, Vandut'; Data Precontract between 040 1/2018' and "12/31/2018"; Dala Tranzactiei between '01/04/
2018' and '12/31£2018".

Statistical Market Analysis

Stare # List Sold List Price Sold  Sale/ Suprafala 1ist Price Per Sold Price Per Days
Listings Volume  Volume Price Uist  Teren Suprafata Teren Suprafata Teren on
Price (MP) {MP) {MP} Market
vanawj 35 10,453,&3514,:53,300 tow 44000 42000) os0f 128 7500 2703 59
! ’ Avg| 206,580|265831] 0.8 445 742,16 63758 797
Med| 250,000(235000] 095 360 70148 54225 416
High| 1,000,600|580,000] 1.0 2,000 1,552.78 1,527.78| 2849
Qveralt 35'16,4':,598!4.253,300 Low| 44,000| 42000 050 128 75.00 2703 “59
Avg| 208,589(265.831) 089] 445 742.16 637.58 791
J Med| 250,000(235,000| 095 . 360 701.48 54225 416
High|1,060,600(580,008| 1.00 2000 1.552.78| 1,627.78) 2,849

Selection Criteria for Comparalie Properios -
Specified listings from the following search: Property types Terenuri, FSBO - Terenuri; Inside the map search Polygon;
Stare of ‘Pleonnh'act' ‘Vandut', Data Preoontlac! befween "12/01/2020° and “12/21/2022"; Dala Tranzactiel balween 12/01f

2020 and " 212112022’
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FISANR. 1 - C1 Hala

.

n |
e o oo 1 880 o S St G SO G
ort. _m ° ESmroiS s Rt EonE j vome Fizica g corectat, fara ”::ral:rvlm = (%) executats (lel executai(lel inf. & OO
= - gy~ o TVA {leiUMy T faraTva) _  faraTvp) L
ndex” 1 4 z 2A "3 Py rTg 7=5x8 " B 8=7x8/100 10=7-9 " 11 Vg2
"1 8STR2DI8HS  Structura hala industriaia cu stalpi’ T T TrphAd 57 G0 ‘8355 2.192.476% 100,00 2492475 T p¥ a2 g
. prefabricati din beton ammatcu H=6 m, R -
cu 2 deschideri de 18 m - inglude
fundati, stalpi, grinzi longitudinafe si
pardoseala din beton marca .
superioara I o e o . ey L T o I
2’ 9ECPHTS  Acoperis cu elements prefabricats de 7 tpacop. s 3450 "1.048,87 36188027 w000 T T 3618602” 0¥ ' a7
tip ECP de 9 mou hidroizolatie + .
termoizolatie de 5 cm grosime - B o ) - ]
3 ICARAZ4P  Inchidere perimetrata din caramida de e mpperete S 1366 T 80139 " 044,420 ~100,60 B T
24 em grosime, finisata interior si ) )
exterior fara geam: la exterior exista )
{encuieli tip strop iar fa interlor
tencuisli si zugravel ) -
" TOTALFSA i : TS e SR " 8755515 T 87855157 0 T N

HOjeA 3p poreney

SddVN

¥D 20 ‘1O HipEI2 €19 Indje - Z exauy
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1E0TZ)'S1ivPES| BpuBWOg -uald) afenjene op Hodey

19 UIp 0g eujBed

Nr.
ert.

Index ™
4

5

Simbol

1 w

FSUBSTOT

8ZIDCAR30PS

8ZIDCARSOES

Descriere element constructiv

2
bfrastructura cu subsof total

Structura cladire parter (cu scara) -
Zidarle caramida 30 ¢m - include
stalpisorf, centura sl placa din beton
armat realizata la partea superlara a
zldarigl, si scara din beton armat cu
podest intarmediar )

Structura cladire etef {cu scara) -
Zidarie caramida 30 ¢m - includs
stalpisoril, centura s1 placa din beton
armat realizata la partea superioara a
Zzidariei, si scara din beton armat cu

- podest intermediar

FICLBTIPB

[ECLBTIPB

Invelitoare tabla LINDAR pe sarpanta

din lern ecarisat; include sl costul
igheaburilor si burlanelor din tabla
Lindab )

Finlsaj interior - birouri pe structura
zidarie P+M- ciasa B. Finisaj obisnuit;
zugravel acrilic, faianta grup sanitar,
gresle pe hol i bal, mocheta In
birouri, tarmplarie int.”VC tu geam
sablat si usi celulare fa WC, tarplarie
exterioara PYC cu geam termopan

Instalath elecrice birouriclasa B
Instalstil sanitare birourt clasa B .

TOTAL FISA

" FISA NR. 2 - C2 cladire birouri

Cost unitar de Cost de nou

. B Grad
. Comentariu um Stafre Cantitate npumdexat o constructie {lei realizare
Fizica . corectat, fara fara TVA) %
e o o+ e TYA_(HUM) 2 .
2 T T R 7a5x6 ' 3§
mpzona ST TT206 T 7 4732547 357.480.75 100%
subsol i o ) g ) ]
"mpAd s 206 144835, 23853022 100%
parter .

mpAdetsj S 208 100%

144635 . 23653022
‘m 78T Taarg” 45225 - 11197710  100%
acoperis
) ‘mAd & 819 ~ 120548 801902712 " 100%
e mpAd 8 gid 24666 T 153.92054 T100%
o A o T T 4263 '88.287,97 ~ 100%

“mp Ad 5 7 g8

1.986.628,92

Costde nou  Cost lucrari
{ucrari ramase de Sursa Pa
executate (lei  executat {lei inf. 8-
. faraTVA)  faraTva) 4
9=7x8/100 10=7.9 7 11 7 42
T " 357.480,757 ofF 1 13
. 238530227 o? 1 21
T 26,530,227 o¥ 17 2
111977107 oF 1 35
801.902,12" o 17 a5
T 153.920,547 o” 1 a7
88287977 0¥ 1 37
1.986.628,927 o

HOfeA 2§ LInenfeA]

S4di

NOILYNTVA SSENISNE — TVSIVYIIV YILSVIN SddVW passposy
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FISA NR. 3 - C4 cabina poarta

cést. unitar de dost d; ;m: = " _Costdenou  Costlucrarl
it Simbol Descriere element constructivv.  Comentariu 1] Sﬂfre Cantitate "°Y ! constructie {lei reallzars hceacl - CIT-DeD S?rsa Pag
crt. Flzica corectat, fara fara TVA) ) executate (lei  executat (lel  inf.
- . e g e e YA (it TR o JEATVA)  faraTva) -
index 1 4 2 2A A T S AR 4 ) 7=5x6 ’ g 9=7x8/100 10=7.9 T 11 "7z
12 CABROARTA™ Gabina poarts cu structura pe Zidare ~~~ mpAd BT T T 3986227 14075234 1000077 T T1dg.752" 0¥ 2 o1
portanta, cu acoperis tip terasg .
hidroizolata sl termolzolata, cu
tamplarie exterioara din lemn vops,
finisaj oxterior tip strop, finisaj interior
ohisnuit, avand instalatii electrice de
flurninat o i _ ) .
TOTAL FISA i - 4 149752 =~ T rT 1497527 0
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Anexa 2 - Calcul CIB cladire C3

rga .o

Cladiri pentru telacomunicafil (cenirale telefonice, a1c) aviind structura alcafuiti din cadre i
plangee din beton armat, invelitoarea tip teraséd din chesoane pretabricate din beton armat

Unltatea de masurg de referintd : mpAd

1z

Beton simptu monolit __ -

8z
P e

Cofraje obisnuite _

Denumirea principaielor capitole de lucrari

| Terssamento tota)

Beton armat monolit e
Beton armat prefal hricat uzinat S
| Chesoane din beton armat mg_ej[tgg_r_e_‘gggsgm M

N o i

_| Cofraje din panouri refolosibile de mventar 1

| 8. | Armaturi in betoane si zidarle .
9 | Zidarie din blocyri ceramice
10 ) | £ LConfectii metalice (exclusxv tamplaria)
| 11 | lnvelitori bituminoage acoperis terasa _

|Invelitoridintabla ol

! 13 | Sarpanta din Iemn

Raport de evaluare teren- Comanda 19944/15.12.2021

|y | Contiater [ Gostier | Costlei | encara T}
UM o UM | mpad | intotal
! _cost%
1, mn1 155, oo_i 170,50 [ 403524
0,200 | 720,00 | 144,00 34080
0370 | 830,00 307,10 7, zssx '
0, 210 | 310200 31,02 07341 |
0,300 | 360,00 | 108,00 | 25560 '
1,060 | 12500 |13z 50 73,1359 |
1740 | 140,00 | 24360 57653 J
36000 59| 212,40 | 50269
0300 | 792,00 | " 237,60 |  5.6233
2000 " 7280 | 45,60 | f 1.0792
0420 | 12500 5250 | 1,225 |
0,070 | 268,00 | 18,76 o a.Tm_o"4
0,060 | . 330,00 |19, 30 __ 0,4686 |
pagina 52 din 61
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Fakaterdevalor b T DA o)
|| g; Denumirea principalelor capitole de lycrari | umM | Caa";‘fe/ | CaslN:eil crg:xsi/ | ’?g':ggle ]
[ . . UM
14 | Hidrelzolatii (exclusiv Invelitori) | T mp 1 0380 189 00 ”71"“5{ GL;S;ZES
| Termoizolatii vata minerala {exclusiv’ AR 200 | 12800 28,00 | 2.9_'6_,
| 15 | conducte) mp 60| 0,7005 |
18, |zolatii forice si antivibratii —  |_mp | _o070 20300 14,21 0,3363 |
37 | Trowarednbeton T Tmp | G080 _18000 | 500] 02130
18_| Alte lucrari de rezistenta SRL N 2,000 | ’ 36'96']' 087 47
w |-Yotal lotariderezistenta | = f_:igu 97 aaeua |
19 | Tamplariedinjemn _mp 0,250 | 75000 187, 50 44375
g | 20 | Tamplariemefalica - kg ’ 3,000 | 25, 00 751 oo 1,7750 |
| 21 | Pardoseli din covar PVC mp | 0,045 140,00 630 01451
22 Pardoseli din beton mozaicat ! _mp | 0, 3_56 ' “199,00 6965 1,6484
.23 | Pardoseli din asfalt Cmp }"’ 0080 " 9100, 728 01733
(24 24 Pamsell din placi de marmura _mp ‘0_0?)5” sgibb ;81 f 0,0664 |
|25 | Geamuridinsiicladedmm . mp | 0340 11000 37, 3740 o851 |
26 | Tencuieii intericare —__mp 73,700 | 11860 | 435 60 | 10,3330 |
{ 27 | Tencuieli exterioare : . | _mp 0,580 |" 220,00 | 127,60 3.0169
|28 | Placaje Interioare B | mp | 0,180 | 15000 2240 | 0,5301 |
.28 _| Placaje exterloare 3 | mp |- 0,670, 345,00 | I 23115 54706 |
| 30 | Zugraveli lavabile | mo | 3,500 | 42,00 | i, o0 3' e
. e
g; Denumirea principatelor capitoi_e de lucrari _l_i’_hf ’ (iagt;t:tel Cﬁ;ﬂh# cr:;tAlgV f FE';;EL 1
'@ Vopsitrt il 1 f— 2000 | 7400 14800 [ 35027
32 | Alte luctari de finisaje % }_ 3,000 | 4495 1,0641
| Total lucrarl de finisaje _ O | O T e 1 1543 65 | 355333
33 | Tevi din otel pentty constructi__ kg | 1,000| 2400 24,00 | | 0'5680__]
34| Tavi din otel pentru instalatii 1n kg | 2,000 2530 | 5180 _ 12259 1
35 | Tuburi din fonta de sourgere | kg | {Q‘]j’_r 19,00 T| 19,00 | 04497
.36 | Radiatoare | kg 2000 1510 - 3020 07147
., | 371 Termoizolatii conducte | mp 0030 5900 177 00419 |
% | 38 | Cabiuri, condustor electrici L om | 3000 2700 8100 19170
39 | Tuburi de protectie conductori! electrici [ m | 1,500 ] 17,40 | 2610 ] _(1,6;?7 _
| 40_| Alte lucrari de instalatii | % | 5000 | | 1369 ] 02767
|| Total lucrari de Instalatil ‘ I | 24556 | 58117 |
| Diverse, organizare, prolectare % | 15000 554, 13 13,0435
| TOTAL LEV mpAd ~ ' } 422531 100
| ___| TOTAL €mpAd g M. ]12] Sl
pagina 53 din 61
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Anexa 2 - Fise tehnice uzurii normativ P 135-1999 clidire Cc3

ANEXA NR
Vechi| Cetrale hidroclestri- Centrale - Clidirea reactorulig
me | ce, statii §i posturi de| tennoelectrice 5i (1.1.4.1.)
{ani) | transformare, stafii | nuclears-electrice in
de conexiune (1.1.3.)] * afurd de: (1.1.4.) .
Stares tchnici
FB| B | S |FB| B | S |FB| B | S
I 2 3 4 5 6 7 B 9 | 10
: - - - : - : : : —
4 - - - - - 3 7 e
6 - - 3 2 5 | 8 | w0 2] 14
g -] spr]ls]ss]ului]iz]re
10 | 5 7|9 | w]| 13| 1w6]| 25| 27| 2
15| 10 [ 12| 14 17 | 20 | 23 | 35| 37 | 39
201 15 [ 7| 19 24| 27| 30| 45 | 47 | 49
25 | 20| 2| 24 | 31 | 4 | 37| 55| 57| 59
30 | 25 | 27| 29 | 38 | 41 | 44 | 65 | 67 | 49
35 | 30 | 32 | 35 | 45 | 48 | 51 | | 78 | 8L
40 | 35 | 37 | 41 | 52 | 56 | 5 | 9p | 95 | 100
45 | 4n | 42 | a7 | 60 | 64 | 67 | - - -
50 | 45 | 48 | 53 | 68 [ 72 | 75 | - y -
ss | 50| 54| 9| 76 | 80 | 83 | - - -
60 | 55 | 60 | 55 | 85 | 90 | 95 | - . .
65 | 61 | 66 | 71 | - - 5 - - E
o | 67| 2| 7| - ] 5 : - 5
75 | 735 | | 83 - . " . ]
86 | 79 | 84 | B9 . - : - . s
35 | 85 | 90 | o5 | - - 5 - - .
185
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Anexa 2 - Fise tehnice uzurii normativ P 135-1999 cldiri C2 si C4
A NH
Cldiri sdministrative (1.6.4) Cenrale termice | Punete termios
FaE e [1.6.5) (1.6.5.1
g | Zidiric (edrimidd, | Lomn, paisntd,
= inlacuitari, chirpici, pdnyint |
8| blocuri, pistrd) | mabilizot (1.6.4.2)|
-g beton omad, melal | |
= (1641 |
) Starca tchnic§
FBIR |5 |FB|B |5 |m|e|[s[m[s]s
1| 2 3 4 | 5 [ T8 9 w2 a
2| - - - - - 2 - 5
4| - | « |8 - b 5 - 5 7
6 - | 5 | &8 | 5| 7|40 5 |8 |uuleg|w|im
4 I R T T O - AR O IR PO I I Y Y
o] % | It t4 {17 |20 | 23 |01 |17 || 0| 22
1513 [ 86 | 19| 26 | 30 | 33 f20 |23 |26 | 20| 31|34
20| |21 [ 24|35 [ a0 | a3 |29 | 32| 35 | a0 | 42 | 28
25023 1 26 | 20 | 45 | 50 | 53 | 38 | 4t |43 | 51 | 53 | s@
30( 26 | 31 [34 | 55| 6063 |47 5055 |62] ﬁ+ 70
B0 | 36|39 | 65 | W | T | % |60 | 65| T3 77 | B2
400 38 | 41 | 44 | 75 | 40 | B4 | 65 |70 | 75 | 35 | 90 | o3
450 43 | 46 | 50 | 85 | 90 | 95 | 75 | 80 | 85
3| 48 | 52 | 56 85 | 90 | 9%
55| 34 | 58 | .62 ll .I
60| 60 | 64 | 68
65 66 | 70 | T4
||| )
75| 7% | B2 | 8
NOD| 85 | 90 | 95
ik
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ANEXA 3 - Documente puse la disnozitie de Client

: Hl].zmmm I" — _lacheiere #r, 51503 / 26-07-2018

gmnriies,  Oficiul de Cadastry gi Publicitate imoblilar SUCURESTI
SALMRLLE Blroul de l:ndam:u gl Publicitate Imabiiines SnMI 2

»

Dosarul ne. 51503 F 26-07-2018
INCHEIERE Ny, 31503 -

Raglstrater: EUGEN BRATICEVICI Asistent: GEORGE FAUN

: Asupra ceredl introduse de MUNICIPIUE BUCURESTY domicifiat in Loc, Bucurest] Sechorul 5,
Bdul Elisabeta, Nr. 47, Jud, Bucurest] privind Prima inreglstrare & imabitelorrunitatitor individuals
{u.L} in cartes funclara, In baza: ) N
-Act Admindstrativ . 737/07-08-1965 amiis de REPLBLICA POPULARA RDMANA COMITETUL DE STAT
PENTRL CULTURA 51 ARTA;

-&CE Agministrativ nr,9022/2001/06-08-2001 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUY BUCURESTI -
RESTITUIRE I NATURLA A IMOBILULLE I BAZA LEGI 10/200):

gtﬁﬂmtulsgﬁw nr.2202/04-07-1864 emids de COMITETUL EXECUTIV AL SEATULU POPULAR AL
CAPITALEl R.R.R.:

Rek AE{E“E}T‘;HH nr. 3527 E-12-1962 emis de COMITETUL EXECUTIV AL SFATULUI PORULAR AL
-8t Administrakly nr.a1503/02-08-2018 enks de OON BUCURESTY

~Act Administratly nr.186/08-05-2008 emis de C.G.M.B,: '

-Act Normativ nr.213/17-1 11908 amis de PARLAMENTIN ROMANIEL

-ACt Administrativ nr.41l018/12-09. 1940 emis de COMISILINESA PENTRU INFIINTAREA CARTILOR
FUMCIARE IN BUCUREST): _ ]

-Act Administrativ nr 1882/05-08- 5966 emiks de SFATUL POPULAR AL ORASULUI BLICLIRESTI

Art Administrotly or 1 752/20-09.1988 smie de COMITETUL POPLILAR A1 MUNICIPIUL BUCURESTS
-Ack administrativ nr, 15719/20-08-2012 amis de PB B

-Act Administratiy nr.i5254/2002422-08-2001 emis de FRIMARIA MUNMIP|LILUI BUCUREST! -
RESTITUIRE IN NATURA A IMOBILULLL IN BAZA LEGH 10/2001; ’
-Aek A:Lngn'l{;gunﬂv nr.zsayg-i-mamaz emis de COMITETUL EXECUTIV AL SFATULLY POPLLAR a1
~Act Administrativ nr.65/21-03-2002 emis du C.GMB.: ‘

=het Administratly nr.PV/02-09-1968 emis de PNTREFRINDEREA DE TRANSPORT BUCURESTI:

-Act Administrativ nr.15719/20-08-2018 emis ¢e Primaris Mumbciphulyl Bucurasti;

Act Administrativ nr.1789/08-07-1067 emis de SFATUL POPULAR AL ORASULLN BUCUREST);

filnd indeplinite conditifie prevazute 1a art. 29 din Legea cadestrului sl a publicitatii imohiliare nr,
771998, republicata, cu madificarite sl completarile ulterlaere, tariful achitst in suma de 0 led, e
socumentul de plata: : _

pentra serviciul-avand codul 211 »
Vazand referatud asistentutul registrater in sensyl cp i ‘exista impedimente ks inscriere

DISPUNE
Admiteres cerarii cu privire la;
- imiehHul U or. cadastral 230060
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tvaluator de valorl _ 2 AUstwes thy axpens, et rss
Rfere My, 51503 / 28-PP-2018

) e i i ek

- - epuzitie (Interdiclieg |a Instrainare pang |& solutiondres noxificarior depuse Tn baza Legll 1072001
conform dosarelor 021/2001 si 15254/7001 Me Primariel Municlpiufui Bucuresti, asupra A.1, AL.1,
A1.2, A1,3, Al.4 In favoarey ILINCUTA EMAMNUELS, sub ¢ .1 din castea funciara 230060 UAT

Bucurastl Sectoryl 4; '
+ & intabuleaxs dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 171 asupra A1, A1.1, A1.2,
AL3, ﬁl.:- In fevoares MUNICIRIiIL SUCURESTI, sub B.1 din carpea fanclara 230060 UAT Bucurest)

Sectoryl
Frezents s va comunica plirtilor:
ILINCUTA EMANUELA
MUNICIPIUL BUCUREST)
COIOCEA GEORGIANAIONELS,

*} Cu drept de reexaminare I terme de 15
Cadastry &i Publicitate imobilisra Sqcton 4,
tatre registratorul-sef -l

Diste solutionbrl, ; ¥,
26-08-2018 EUGEN BRATREVICH

e de la comunicare, cane se depune la Birou| g
& {nscrie In eartea funciara sl ta solutioneazs ge

Ashstent Registrator,
GEDRGE PAUN

i
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E & t idem “ruzmeorthy expens. releble restlts
- &
r Ceiclut g Cadasicu gl Pubicitate iobBars BUEUREST) Weotonere Aadad
.} Btayt de Cadasing 5 Publcitate bash)fiaek Secoani) 4 s %
! ’ ‘;'nnf igl
o {0y
,. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
Ey PENTRU INFORMARE |
. Carte Funclerd Hr. 230060 Rucuresti Sactond 4 ¥ an

A. Partea \. Descrierea imobilulul

TEREN intravilan
Adresa: Loc. Bucuresti Sectorul 4. Cales Cates Sarban Vada, Nr. 164-168, jud, Bucurest

ot - instral | supratata (ooph _ Observaltl / Refarinn

a1 230060 DN BCIE: 1505 | BIeR nelmprer e :

Birsurate: 5,500 | Terenul este ceitmitet da perety constrottie, gard de wekat 30 His
. —lconyentionals. _—

FonstrucH)

Ere | oacmmtm] Adress

g Gcure e ?

ALE [ ZI00B0CL | T an Voda, ir, 164168,

I e | L, Bumines I, Calen Coles |5, cong £ . € Wrda iy
M2 | IAE0C2 1™ eran Voda, N 164168, b, | Gl L b RS -

PP | Loc, Buctirstl Sectorul 4, Calms Caloa |5, consirs T salidy i € Construis devRTursta Y
AL | 230060-C3 Serban Vads, Nr, 164168, ki, |mp: PesiTrala, B T o consrus deiTatursts

- —— s | ;

Al4 | 2300684 | LoC Mucneitl Sectond 8, Cales TR |5 consvilts 12 5ol 7T mhp; 5. constrults desTisuiataz71]
M4 | 2ano6a-Ce Sectin Voda, W. 164166 Jud.  [mp; Cabind poarcs, &

. 8. Partea [1. Propeiatan sl acte

Inscrisri privitoars la draphs de proprigtata gl nite drepturt raate |

feferinge

51503 / 26/07/2018 :
'Act Rgministfativ nr. STSO3, gl 02/08/2018 #is Ga OCPT BUCURESTR Act &d
| din 08/05/2008 arnls de C.

00872018 envis de BMB; Act Administrativ nr, 1846,
2332, din 24/10/1962 emis da COMITETUL EXECUTIV AL SFATULYS POFU
Administrativ o, BV, din 02/03/1088 £mis de INTREPRIN

ne, 213, din 171171998 smis de PARLAMENTIN. RQMANIEY:
de Primaris Municlpivi

PENTRU INFENTAREA CARTILOR £UN

vl Bucuresti: Act Administrativ nr, 41018, din 13/08
y CIARE iM BUCURESTY:

jde COMITEYLUL EXECUTIV AL SFATULUI POPULAR AL
(21032002 emis de C.6.M.8,; Act Administeativ nr. 1882, din 05/08/1966 emis ¢
; QRASULUI BUCUREST); Act Administrativ nr. 1769, din GB/O7/1987 gmis de SFATUL
BUCURESTE: Act Adiministratly nr. 737, din 07081564 emis d
DE STAT PENTRU CULTLIRA 51 SRTA; Ack Administrativ nr,
EXECUTIV AL SFATULLI FOBULAR, AL CAPITALE! RP.R.:

COMITETUL PO AR AL MURICIMULUI B RESTE:
i | eﬂﬁt emammﬁ’.%%i%ﬁif‘pn

DEREA DE TRANSPORT BU
At Administrativ .

G.M.R; Act Adnwin
LAR AL CAPITALE! ILA.R: Azt

1571%, din 2HMERUIE smis
1940 snig de COMSIUNE

Iz Act Administrativ nr. 3527, din 15/12/1962 swic
CAPITALEI R.FR.; Act Admiristratly ar,

& REPUBLICA POPULARA AOMANA COMITETLE
2202, din U4/87/1964 emis de COMITETUL
Act Adeninistrativ nr, 1752, div 20085/1 688 emis de

TRLATL AT ALY AT

. din]
istrathv 1y,

n,

CURESTI; Ack Marmativ

65, din
® SFATUL POPULAR AL

POPULAR AL ﬂRASIJLI.IIi

B 'Ilnilamlnm, n Lege, cots a(iaa!ai‘
L__[%) WUNIEPIIL BUCURESTT, CFd267137 e

C. Partea . SARCIN

Inscrier privind desmembramintals dreprulul de propristaty,
' drapturl reale de garsntie sl swrcin _

e

|

Refarinute |

51503 f 26/07/2038

N NATLIRA A SMOBILUELE I BAZA LEGH 10W2001;

Dagisniced ¢ fonifine date FECAROET pAtDons., AvaTilits o prevegdanie LapD M, EF P,

Act Administraliv_or. BO21/7001, din 06/08/300 1 S de PRIMARIA MEIFIECTFIOLUT BUCURESTT - RESY
Act Adrministratly nr, 1525422801, din 2200872001

PRIMARIA MUNICIPIULL)) BUCYREST) - RESTITURRE IN NATURA 4 IMOBILULLY IN BAZA LEGH 10/2001;

sty dej

Pagiia ) din 4

Loyeod%d S Qurihiamiivn oorapy Ly b vag apay.ancy, 1a
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YT 0 5 IN&(rAMare pana 13 5olut mma matifceriar, AT AT T AT S AT aT3
depuEe i baza :Léﬁ" 10/20681 confarm dosarelor 50212668 =i

152542001 ale tFﬂtharui Munlclg:ulul Eggg_r_gg;g
j 1 IUHCWA EM"‘

€
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- ‘ . Covte Fevtlard Nr, 330050 Compnad Reagihuriinkl Saresi Sertont 4

o Ancxa Nr, L La Parfas |

Teran' .

e cadnsls it yral st (mpP ﬁ:ummmrrcf@_
. b "'mm! = 650 TP r—— BETEle ConRnucie, gaed thgﬂ ﬁ Lkl hm-nljuul!
Euprafala #ibe caLarenath In pRAnUl de protoEDY Fren 70 N
P : muumhm st ‘

‘!.“ mu- ., i - g

) R R I
ﬂﬂ;-? 1‘2 - a3

Date referitosra s taran

ru | Cailagithe | Rprats; \ . ; .
or | o _'.,p =y t,.!:jﬁ' Varia Prrcell . {ape Sosarvafl ) Rv'eric e
1 SRR |ON | sden ‘ - . ]
1sonstruckil
\Date referttoare by constructit
ot | numw | Deinage oo ma S Otservats ¢ Reteninie
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CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
DIRECTIA GENERALA DE ASISTENTA SOCIALA A MUNICIPIULUI BUCURESTI

= e —

ﬁ anw;m MUNICIPIULU! BUCURESTI]

Nr. SPPA/mn/..éiﬁ!ﬂ/ 06.12.292.. . IRECTIA BAYRINONY /
06 -12- 20

Citre: Primiria Municipiului Bucuresti INTRARE
IESIRE

Directia Patrimoniu
In atentia Doamnei Director Executiv Mariana Persunaru 6 ;

Stimatd doamni Director Executiv,

N

In continuarea corespondentei noastre avind ca subiect spatiul é)tuat» in Calea Serbah Véda nr. 164-
168 si ca urmare a adresei dvs. inregistrata cu nr. 10272/24.06.2021 va comunicdm ;nﬁétomele:

~ - Spatiul din Calea Serban Vods, nr. 164-168, sector 4 a fost predat citre Administratia Fondului
Imobiliar prin Procesul-Verbal intregistrat cu nr . 69193/02.12.2021, document anexat prezentei
adrese. ) V
- Cu toate c3 institutia noastrd nu are ca obiectul de activitate urmirirea domentului public sau privat
al municpiului Bucuresti, pentru a va putea raspunde dacé acesta face parte din domeniul public sau
privat va informim ci am intreprins o cautare in hotirarile de consiliu adoptate si am identificat
spatiile mentionate la pozitia 11189 in volumul 1 al anexei la HCGMB nr. 186/2008 (pagina 540 si
pagina 541) ca bunuri care apartin domeniului public al municipiului Bucuresti. V3 atagdm paginile
respective pe care am c'viden‘;iat; in masura in care am reugit sd suprapunem, spatiul de care facem
vorbire. | E‘Mﬂ—- 42 MV\QA\
- Proiectul de H.C.G.M.B. inaintat initial insfitutiei dvs. avea in vedere trecerea in-administrarea
Directiei Generale de Asistentd Sociald a Municipiului Bucuresti numai a'terenului pe ¢ eafli—
platforma betonati. Motivul care a stat la baza intocmirii E@n;rﬁ.priﬁ’lﬂﬁezmembrarea terenului
este reprezentat de faptul c# pentru igienizarea zenei ’ﬂemblarea cladirilor care se afla intr-o stare

O% 12 27

avansati de degradare sunt necesare fonduri importante.

- Ca urmare a discutiilor purtate si avind in vedere adresa dvs. nr. 10272/24.06.2021 intelegem cédnu

e

sensul in care sunt mentionate explicit si cladirile, proiect pe care 1 prezentei.

Str Constantin Mille nr.10 sector 1 Bucuresti Rofnania esrT || A ~\eErT | 7\CERT
Tel: 021/314.23.15 Fax: 021/314.23.16 Quolity vality udlity

E-mail: registratura@dgas.ro, website: www.dgas.ro io  askosol ) 5M 050
- - y CERTIFICAT NR. 11881 ERTIFICAT NR. 11883
Operator date cu caracter personal nr. 11270 CERTFICATNR 1052 || (w0 ot




- In plus institutia noastr vi informeazi ci nu detine valoarea de inventar actualizati a bunului situat
in Calea Serban Vod3, nr. 164-168, sector 4, motiv pentru care vi adresim rugimintea de a
intreprinde misurile necesare pentru actualizarea valorii acestuia, in conformitate cu prevederile
Regulamentului de Organizare §i Functionare al Directiei Patromoniu aprobat prin H.C.G.M.B. nr.

52/2020, cu modificérile si completirile ulterioare.

Cu deosebiti consideratie,

Fl

NICOLESCU Tuliana Loredana CRISTEA

Director Coordo\\ar Asistentd Sociald

Str. Constantin Mille, nr. 10, sector 1, Bucuresti, Roménia .. CERT CERT QW
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