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Consiliul General al Municipiului Bucure§t

-P ROI E CT.

HOTARARE

Nr. : _ din _

privind cumpararea unei cote parti din imobilul situat ̂Str. BatisteJn^Hsec^m^^
^a'^eurcitTn^ep!uluide^r^

istorice

Avand Tn vedere Referatul de aprobare al. Primarului General_al Mu^nicipiu^Bu^u^ti ^
Raportuldespeciahtate'comunalDirecj^Cu^ra^vatam^n^J^
Di^5£;Gen^ie1lnvestitii'nr:':^... A^??<. ^^ si'al Directiei Patrimoniu nr. /y/^/. ^^, -<

I cont de Nota de Fundamentare a Comisiei de analiza a solicitarilor Privind^ercitarea
dreptuluil d^Ipureemtii;ne'nr:"573/05:0~2:2021, aprobata de Primarul General al Municipiului Bucuresti;

Vazand raportul Comisiilor de specialitate din cadrul CGMB;
Cu respectarea prevederilor Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu

modificarile ?i completarile ulterioare;
In temeiul prevederilor art. 108 lit. a), ale art. 129^lin. ^)_ajin. (2)Jit b)^al;nJ^Ht^ ale

art. 139"a^"(2)"1 aiin^3)'iitg)~din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu

modificarile ?i completahle ulterioare;

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURE§TI
HOTARA?TE:

Art. 1. - Se aproba cumpararea unei cote parti din imobilul situat Tn Str. Batistei n^u^erto;.d
?,'lBucuresti, avand'datele'de'identificare conform Anexei nr. 1 care face parte integrants
prezenta hotarare.

Art. 2. - Se aproba pretul de achizitie al imobilului de 4. 157.160 lei (echivalent840;,o^oeuroja
^rls;l BNR eu7o/leS; 4~9490)~?i~cere lalte laxej^impozite afere_nte dator^e de^Mun^B^u^
p^inauaplrob'ar^'Rapuorturu i7e evaru are"nr:~18501. 1/2021 din data de 25. 11. 202^Jntocm^de^ca^^S^^^^r^^^ss"Vaiuation^Anexa^2^^;^P^^^^de
^go3e^ nvrl °7945/'2lr1l2. 2021 - Anexa'nr. 3,'anexe care fac parte integranta din prezenta hotarare

Art. 3. - Se Tmputerniceste Primarul General, Tn calitate de reprezentan^lega^al^nja^p;^;
Sulcu'resti, sa'sem'n^T'in"'ni:imele"§rpentruMunicipiul Bucuresti toate documentele Tndeplinirii
scopulu'i precizat la art. 1 din prezenta hotarare.

\
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lSlrtn4.'. nL.I R,,.su.m*eltnece^re. pentm. realizarea achizitiei vor fi suportate de la bugetul local alMunicipiul Bucuresti respectiv bugetul Directiei Generalelnvestitii.'
^1^'al MuniS?S^a ̂ rnS!S de ̂an2are.. cumparare- lmobilul va intra Tn domeniul

'.^^i^, ^^?<;\^Sm^, ?.sp3iu^^
^''^^^'4e uS?u6uc alMunicipiu'ui'Bucurevt i:~p'^

y^:^:^^D}Lecwe. dmca^aParatu^de specialitate al Primarului General al MuniciDiului
Bucuresti^i CentrulCulturai EXPOA°RTC E7olruaduucce^acSeHiS p'r'eSe ^n2lrrateiahoMSipiului

.,/
y

Aceasta hotarare a fost adoptata Tn sedinta din data de
Bucuresti. a Consiliului General al Municipiului

PRE?EDINTE DE §EDINTA, AVIZAT
Secretar General al nflunicipiului Bucuresti,

Georgiana ZAIVIFIR

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod postal 050013, sector 5, Bucure?ti, Romania; tel. : +4021 305 55 00; www. mb. ro



Anexa nr 1 la H. C.G. M. B. nr. 2022

Datele de identificare ale cotei parti din imobilul situat Tn

Str. Batistei nr. 14, sectorul 2, Bucure§ti

Datele de identificare ale cotei parti din
imobilul situat Tn

Str. Batistei nr. 14, sectorul 2, Bucure§ti

Pozifia Tn Lista monumentelor istorice actualizata:
356, cod LMI B-ll-m-B-21043

Dateazadin 1932-1934

Cote teren Tn suprafafa de 135,33 m. p. §i
constructie SUBSOL+DEMISOL+PARTER cu
suprafafa utila de 456, 46 m. p. (subsol Tn
suprafata utila de 109,66 m. p., demisol Tn
suprafata utila de 301 m. p. si parter Tn suprafata
utila de 45, 8), identificata cu numar cadastral
228029-C1-U1

Tntocmit: Liliarfa'l^aAa/Joderiuc-Fedorca - Director Executiv DCtT
^ D^^A'^

ci'UUF':
;^74^;
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IVIAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

imobil format din constructie cu suprafata utila de 456,46 mp si cota de teren fn suprafa^a de 135,33 mp, intabulat tn
Cartea Funciara 228029-C1-U1 a sectomlui 2 Bucuresti, cu numar cadastral 228029-C1-U1, situat la adresa strada

Batiste!, nr. 14 sector 2, Bucunssti

neficiar: Municipiul ucur ti
Numarul raportului: 18501. 1/2021

Data evaluarii: 25.11.3021

^*clp/^,
y. ssi
I "^ I
^/u^'"'^/
'~<°^N^-



MAPPS
Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL --BUSINESS VAIUAT80N

K BUSINESS
VALUATION
"Wtwcrttv axaer.s. -flgbie resulu

CUPRINS

1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARir.........................,...........,................6

1. 1, Identificarea evaluatorului..........,............ """"",. "... "., ". "........ "..,,...,..,,...,.. _g

1, 2. Identificarea clientului/utili'zatorilor/solicttantufut...,...,,...,..,.,.,..... ""............ "....... "..,..,...6

1.3. Identificarea subiectului evaluarii.................... """..."...... ".. "........,,.,,..,.,,,,....,. ^g

1.4. Scopul evaluarii ,... "".. "......... ""... ".........,......... "...,......,,, ",., ". .,,,g

1.5. Tipul valorii....,.,. "......,..,..,... "........ ".... "...,. "".,. """......,,, ""","".^^^g

1, 6. Premisavatorii...,.,,...,,,.,.,,,..,..,,,.,.....,,..,...,,.,.,.,...,..,,.....,,.,,,... . ^^ ^^^^ 7

1.7. Data evaluarii / Data raportufui / Inspecfia......... "". ",........... ".,., ".... ".... "...,.... "..... ",. "..7

1.8. Monedaraportului,,.,,,...............,...............,...,,,,,.,,........,..,.,.....,..,..,.,.,.. ^^, ,,^ 7

1.9. Documentareapentmefectuareaevaluarii,,.............,,,,,.......,,.,,.,..,..................,,...,....... 7

1. 10. Natura si sursa informatiilor utilizate..... '... "., ""............ ",........ ", ".,.... "". ".,. ",,....,. ^7

1. 11. Ipoteze si ipoteze speciale.. "".. ". "............., "...... ",.. "...,.....,.. ".........,........,, "" g

1. 12. Restrictiideutilizare...,....,.,,,.........,.....,.,..,,.,.......,,...,,.....,..,....,.,..,..,. ;, ^ ^ , g

1. 13. Declararea conformitatii cu standardele ANEVAR.....................................................g

1, 14. Pt'emisaevafuarii......,......,,.........,.,.,....,....,,.,.....,,...,..,,.,,,,.,.......,..... ^ ^^, g

1. 15. Cadrul general-termeni, deflnitii, principii si concepte ".............,.,.......,.,.. "..... ".. ""....,.,9

2 PREZENTAREA 81 ANALIZA DATELOR...,..,.......................,.............,......,... 11

2. 1, Descrierea imobilului subject... "............. ""............... ",.....,,,...,.... ".., "., ",.. ".., ", ",", ^

2.2, Descrierea si analiza piefei specifice........ ".......................................................... i3

2. 3, Cea mai buna utilizare (CMBU) .. "....,.. "..,...... "....... """.",,. "".""""...""..., """".. .|7

3 ABORDAREA IN EVALUARE SJ RATIONAMENTUL............................... 18

3. 1, Abordarea prin venit .........................,......,.... ".. ".. "". ".. ". "..,.... "", "... "..... ",.,,.,.,, ",.. is

4 Reconcilierea vaiorilor si analiza rezultatelor.......,,.,,..........,.,.....,,....,........, 26

5 AND(E.............................,........,....,......................,............,.,..,,. ^^. ^.^^ 27

Raport de evaluare sp ,, itftofl»ercial coaiwda 18S01. 1/18. 11.2021
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Asociereo MAPPS MASTER APPRAISAl - BUSINESS VA1UATION
BUSINEbS
VALUATION
~ri)?.t,VE?TThvwp8. "s. r^Esyi a t'sutte

gU'V^ay^

MAPPS
Ev^Btorifevslari

ADRESADElNSOTIRE

Lucrarea a fast realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION in
baza contractului subsecvent nr, 73/28. 05. 2021 , pe baza notei de comanda nr. 18501. 1/18. 1 1. 2021

Prezentu! raport de evaluare se refera la dreptul de proprietate detinut de SC OPTIM INVEST COM
SRL asupra unui imobil format din constructie cu suprafata utila cfe 456,46 mp si cota de teren Tn suprafata
de 135,33 mp, intabulat in Cartea Funciara 228029-C1-U1 a sectoruiui 2 Bucuresti, cu numar cadastral
228029-C1 -U 1, sifuat la adresa strada Batistei, nr. 14 sector 2, Bucuresti

Scopul evaluarii este informarea Clientului Tn vederea achizitionarii imobiiuiui, La baza evaluarii au
slat documentele fumizate de catre Municipiul Bucurestf si informatiile colectafe la inspecfie.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

. Termenii de referinta ai evaluarii
Prezentarea ?j anatiza datelor
Abordarea ?n evaluate si rationamentul

. Anexe

In urma aplicani metodologiei mai sus mentionate, ?n conditiiie termenilor de referin^a, avand Tn
vedere conditiife Ifmitative privind inspect si documentarea, ipotezele de lucru si ipotezele spedale emise
fn cadrul acestui raport de evaluare, opinia evaluaforufui referitoare la valoarea de piaja pentru imobilul
subject este;

Imobil situat Tn strada Batjstei nr
14, secter2, Bucuresti
Numar cadastral

Vatoarea de piata
Lei

: SuprafatS utda constructie (mp)
I interval vaioarea de piatg

228029-C1-U1
456,46

Dafaevaluarii

CursBNRaum/leu

8^0000Z^O:m-^A157^BOZ4imMO~]
25. 11. 2021
4, 9490

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt :

* Vaioarea a fost obtinuta tinand seama de conditiile limitative privind documentarea si inspectia,
tennenii de referinta, ipotezele si aprecierile prezente in raport.

. Valoarea este valabila la data evaiuSrii si penfru destinatia precizata m raport.

. Valoarea estfmata reprezinta opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietatii imobiliare,

Raportul a fost efaborat pe baza standardefor, recomandarilor si metodologiej de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a EvaluaforilorAuton'zati din Romania),

Raport de evaiuare spatiu comercial comanda 18501. 1/1 ̂ .2^^o^ pagina 2 din 57
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MAPPS
Asocieiea MAPPS MASTER APPRAISAl. - BUSINESS VALUATION

K BUSINESS
\/ VALUATION

"ftislu^rri^ ̂ xpers. i-etteb^e r^SLira

Evaiuatorul mentioneaza ca nu are cuno^tinta de existenta unui conflict de interese care sa-1

impiedice sa realizeze acest raport de evaluare pentru ciientul mai sus mentionat. Opiniile si estimarile
exprimate In raport au fost facute pe baza celui mai bun rationament si nu garanteaza indepfinirea lor in
cazul unei tranzac^ii, Orice acfiune Tntreprinsa de client sau oricare alta parte impticata trebuie sa se bazeze
pe rafionamentul tor, iar in procesul deciziona! frebuie luat; Tn calcul si alti factori, nu numai elementete
prezentate in acest raport.

Limitari ale evalu^rii

Activitatea de evaluarem contextul Pandemiei cu COVID-19.

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

Atunci cand abordam [ncertitudinea Tn-evaluare, una dintre principalele probieme este aceea ca
valoarea nu reprezinta un fapt, ci estimarea celei mai probabile valori dintr-un interval de rezultate posibile,
pe baza ipotezelor formulate m procesul de evaluare.

Izbucnirea nouluj Coronavirus (COVID-19), decfarata de catre Organizatia Mondiala a Sanatatii
drept ,,Pandemie giobala" la data de 11 martie 2020, a avut un impact semnfficativ asupra pietefor financiare
globale si asupra economiei Tn general. Restrictiile de calatorie au fost puse m aplicare de catre multe tari.
Activitatea pietei este afecfata Tn multe sectoare. La data evaluarii, consideram ca putem acorda o pondere
mai mica ofertefor anterioare existente fn piata, ?n scopuri de comparatie, pentru a formula o opinie despre
valoare. lntr-adev§r, raspunsul actual fa COVID-19 Tnseamna de fapt ca ne confruntam cu un set de
clrcumstante Org precedent pe care s§ ne fundamentSm opiniile.

Activitatea pie^ei este afectata in multe sectoare. La data evaluarii, consideram ca putem acorda o
pondere mai mica ofertelor anterioare existente In piafa, Tn scopuri de comparatie, pentru a formufa o opinie
despre vafoare, tntr-adevar, raspunsul actual la COVID-1.9 inseamna de fapt ca ne confmntam cu un set de
circumstante far§ precedent pc care sa ne fundamentam opiniile.

In consecinta, evatuarea noastra ar trebui tratata cu un grad rezonabil de certitudine §i o doza mai
mare de prudent decat ar fi fast cazul in mod normal. Avand in vedere impactul viitor necunoscut pe care
COV1D-19 l-ar putea avea pe piata imobiliara, va recomandam sa monitoriza^i evaluarea proprietatii sub
incidenta revizuirii periodice a acesteia.

'"' '."... .. ',.,..
QI^^,. ^-V1\'"..

S Se k2 . ' y. ;- MAPPS MASTER APPRAISAL

Cl

Raport de evaluare spa{ru comerciaf comanda 1^01. 1/18. 11.2021
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MAPPS
Asociww MAPI'S MASTEE APPRAISAL - 6US1NESS VALUATION

K BUSINESS
\/ VALUATION

"i-LiStA-yfilfy i-iifpgcx:: )^.»b;« resiiks

REZUEVIATUL RAPORTULUi

Scopul evaluarij Scopu! evaluarii este informarea Clientului Tn vederea ach'zitionarii

Identificarea imobil format din constructie cu suprafata utila de 456, 46 mp $i cota de teren in
sublectuiui evafuarii suprafatS de 135, 33 mp, intabulat m Cartea Funciara 228029-C1-U1 a sectoruiui

2 Bucuresti, cu numar cadastral 228029-C1-U1, situat la adresa strada Batistei,

nr. 14 sector 2, Bucure?ti

Tipul valorii !n conformitate cu scopul evafuarii, tipul valorii este valoarea de piata

Premisa evaiuarli Premisa utilizarii imobiiuluica spatiu comercial.

Drepful de proprietate Dreptui absoluf de proprietate.

Ipoteza speciaia

Conditii limitative

Nu sunt

Limitari privind documentarea:

® nu a fost pusa la dispozitie documentatia cadasfrala a cladirii din care face
parte imobilul subject

LimitSri privind inspectia:
inspecpa s-a efecfuat far§ a verifica suprafetefe 'inscnse tn documentele puse
la di'spozitie incSperile

Abordariie utiii'zafe

Rezultatui obtinut

Data jnspecfiei

Data raportuluj

Data evaiuarii

Aborctarea prin piata /Abordarea prin venit

stracfa Batiste] nr sector 2

Suprafatau!ilS(mp)
interval valoarea de piajS

CursBNReixo/leu

25. 11.2021

25, 11.2021

25. 11.2021

456,46

i^-

^MU^c/>
Raport de evaiuare spapu comerdal copi^naa 185,01.1/'1^11.2021

^A c ^
L^
Vo

" s

:..^^

840000-860000

25. 11.20i1
4,9490

4157160-4256140

fSSu^^sS^t:^

i&

'^^iSS^5'
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Mifitorl !3E''vai3 Aso"6reo MAPPS MA!>T£R APPRAISAIL - BustNESS VACATION

DECLARAflA DE CONFORiVilTATE

h, BU&INE55
\^ VALUATION

i-ushtWt] ly saptrss. i-riBbie resiite

Lucrarea a fast realizata deAsQcierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION in
^aza contractului subsecvent nr. 73/28. 05.2021, pe baza notei de comanda nr."18501', 1/iai^202i"
R^ula fost mtocmit de Sava Petru Silviu, membm tituiar ANEVAR cu nr. legitimatie 18634', specializarile

1, EBM,

Aplicarea principiiior din standardete ANEVAR la situatiile specifice din raport implica exercitarea
rationamentLflui evaluatorului. Acest rationament a fost aplicat ?n mod obiecfiv, avand m vedere;
evaluani, tiput vaiorii si ipotezele aplicabile ?i nu a fost folosit pentru a supraevalua sau subevalua'^oar'ea
rezultata.

Evaluatoruf a aplicat rationamenfe impartiale referitoare la credibilitatea care trebuie atribuita
diferitelordate faptice si ipoteze pentru a ajunge la o concluzie obiectiva Tn ceea ce priveste vatoareaTfn'asa
felfncatrezultatul sa fre nepartinitor. " .--. -"" . ".-,.., ^

Evaluatorul poseda abilitati tehnice adecvate, experienta si cunostinte despre subiectul evaluarij.
1 pe care acesta se tranzactioneaza si despre scopul evaluarii.

^ ?n elaborarea prezentului raport, evafuatorul a respectat legislatia m vigoare referitoare la actrvitatea
de evafuare:

- Ordonanfa Guvernului nr, 24/201 1 pnvind unete masuri Tn domeniul evaiuarii bunurilor
. Regulamentulde organizare si functionare a Asociatiei Nationale a Evaluatortor Autorizati din Romania

i pnn HotSrarea Guvernului Romaniei nr. 353/2012 --r

SSST"^ Gureml"ui "'. 2wm primd unde masuri'"dammiul evaluarii
fn elaborarea prezentului raport evaluatorul a respectat hotSrSrile, reglementarile, recomandarite, codul

deeticasistandardeledeevatuareANEVAR ~ . -.. -.. --,

Sava Pefru Silviu

W^Sw^-.
ixt'wSK/'i&f.t^sse..

iVsWJWz^ ^
R^^^e^
^s^^^'
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MAPPS
Aiocierea MAPPS MASTER APPRAISAl - BUSINESS VALUATION

BUS NESS
VALUATION
ru&twcftfK/ ff^»£rs »^i3bie r^aute

1 TERMENK DE REFER1NTA Al EVALUARII

1, 1. fdentificarea evaluatorului

Lucrareaa fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION in
baza contractului subsecvent nr. 73/28. 05,2021, pe baza notei de comanda nr. 78501'. 1/:t8^'1'. 202i.'
R^portul a fostTntocmitde Sava Petru Silviu, memfaru titular ANEVAR cu nr. legitimatie 18634, speciaiizarea

1.2. Identificarea clientului/utfffzatorifor/solicitantului
idenfificareaclfentului/solicitantului

Clientui raportului este Municipiul Bucuresfi.

Identi'ficareaufilizatorului/utilizatorilor

Identificarea utiljzatorului/utijizatorilor: Municipiul Bucuresti.
Conditif refsritoare ia utilizarea raportului

Persoana care primeste o copfe a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de catre evaluator
ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau'faraaavea
atribufii iegale sau regfementate in tegatura cu respectivul raporf de evaluare, nu poafeficon'siderata'ca

,,cititor Tndreplatit" a) raportufui de evaluare.

1. 3, Identificarea subiectului evafuarii

Subiectul evaluarii este:

;^^rob^T?dln. constructie-Tuprafa{a utila de 4561 4G mp si cota de teren Tn SUPrafata de 135,33 mp,
intabulatTn Cartea Funciara 228029-C1-U1 a sectorufui 2 Bucuresfi, cu numar cadastral228029-C1-U:f.'
situaf la adresa strada Batistei, nr. 14 sector 2, Bucuresti

j!Iprezentu! raport de evaluare este evaluat drePtul absolut de Proprietate detinut de SC OPTIM

1.4. Scopul evaiuarii

Scoput evafuarii este informarea Clientuiui ?n vederea achizitionarfi.
1, 5. Tipulvaforji

In conformitate cu scopul evaluarii, tipu! valorii este valoarea de piata.
Vatoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie arputea fi schimbat(a) la

data. eva'uan!'fntre un cumparator hotarat si un vanza^ hotaraf fntr-o tranzaciie nepartinrtoare, 7upS/un
marketing adecvat s! m care parfile au actionat fiecare !n cunostintS de cauza, prudent si^nsfrangere.

ovi"
^UNIC/p,'/<^

Raport de evaluare spapu comercial comanda 18501, 1/1|:11 202ff^ ^^ ^
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MA?PS
Evaluatoridevatori Asodewa MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINIESS VALUATION

^\ BUSINESS
\/ VAL U AT 10 N

n-ustwn-th,, titpsf-s. esiBKe ffls.. ffi

1.6. Premisa valorii

Premisa utilizarji imobilului ca spati'u comercial..

1.7. Data evaluarii / Data raportului / Inspectia
Data evafuarii

Data raportului
Curs BNR euro/leu

25, 11.2021

25, 11.2021
4, 9490

Data inspectiei 25. 11. 2021

Sspectiaa-fost.efectu?a ln, P,rezenta reprezentantului propnetaruiui imobilutui subiect d'na Petroias Justina
si a reprezentantilor Clientului.

1.8, Moneda raportului

Moneda raportului Euro si Lei
Cursul BNR euro/leu la data evaluarii 4, 9490

1. 9. Documentarea pentru efectuarea evaluarii

Tn vederea estimarii valorii de pia^a, evaluatorul a Tntreprins urmatoarete actiuni de documentare si
analiza:

. a citit si analizat documentele referitoare la imobil

3 a realizat analiza pietei imobiliare
. a efecfuat jnspectia imobilului subject

Documentele In copie puse la dispozitie de catre Client, Municipiul Bucure^ti sunt urmatoarefe;
. Contract de vanzare cumparare
.» Extras Carte Funciarg 228029-C1-U1 a sectorului 2 Bucuresti, nr. cerere 24572/23. 03. 2021
^ Fi$a corpului de proprietate

. Releveu subsol, demisoi si parter

Documente care nu au fost puse la dispozitie:

- documentatia cadastrala a cladirii din care face parte imobiiul subject

1, 10. Natura si sursa fnformatiilor utilizate

Informatiile utilizate la elaborarea acestui raport de evafuare si pe care evaluatoru! le-a avut la
dispozitie au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de ?ncredere si suficiente m realizarea scoDufui
declarat.

Sursele de informatii uti'lizate-au fost;

. documente, date ?i informal primite de la client sau culese ia inspectie

Raport de evaluare spatiu comereial con^mda 18501.1/18.1
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MAPPS
Eva!uatsri?fevalM

K BUS
As&ciereo MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATIOM VALUATION
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date si informatii de la firmele specializate ?i de pe internet (site-uri specializate);
. reviste si pubiicatii de specialitate.

In redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2020 obiigatorii pentru membrii Asociafiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania,

1. 11, Ipoteze s; ipoteze speciale

. Avand Tn vedere scopu! evaluarii, imobilul subject a fost evaluat Tn ipoteza dreptului deplin de
proprietate.

Imobilul a fost evaluat m ipoteza liber de sarcini fara a se tine cont de ipoteci, litigjj Tn curs sau de
servituti, superficii sau alte drepturi rezultate prin dezmembrarea dreptului absolut de proprietate.

® Evafuarea se face ?n ipoteza ca accesul la imobilul subject se face direct din drumul public, liber si
far8 restrictii de orice natura.

Opinia evaiuatorului referitoare la dreptul de proprietate nu trebuie considerata ca fiind o opinie
legalS. Opinia evaluatomlui referitoare la dreptul de proprietate s-a bazat pe documentele prezentate
de clienVbeneficiar, farg a se efectua verificari suplimentare. Proprietatea analizata este considerata
tranzactionabila asa cum cere definijia valorii de piata din STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURJLOR ANEVAR 2020, valabile la data evaluarii.

» Evaluatorul nu are cunostin(a asupra st§rii partilor ascunse sau invizibile ale propneta{ii imobiliare
subject sau asupra condifiilor adverse de mediu care pot majora sau micsora valoarea acesteia,
Evaluatorului nu i-a fost solicitat si nu i-a fast pus la dispozitie nici un fel de studiu asupra structurii,
gradului de poluare a solului sau condifiilor adverse de mediu si nu are cufnostinta despre lucrari de
acest gen. Evaluatorul nu este calificat sa faca astfef de tucrSri. Imobilul subject este evaluat Tn
ipoteza de lucru ca terenul pe care se afla cladirea subject are structura ce permite construirea de
cladiri si constructii in conformitate cu regulamentul urbanisfic din zona si nu prezinta umie de
poluare ce ar necesita actiuni de decontaminare.

Evaluatorul obtine informapi, estimari $i opinii necesare Tntocmirii raportului de evaluare, din surse
pubfice pe care Ie considera a fi credibile ?i conforme cu realitatea. Evaluatorul nu i?i asuma
responsabiiitatea ?n privinta acuratetei informa^iilor furnizate de parti.

' Evafuatorul nu este calificaf sa-si spuna opinia referitor la structura constructiilor, a partilor vizibile si
invizibile ale acestora (inclusiv instala^iile existente la data convocarii), solutiile tehnice utilizate de
c§tre constructori si gradul de afectare af acestora. Starea tehnica a acestora a fost estimata vizuaf
cu ocazia inspectiei sl pe baza documentefor existenfe la dosar. Ipoteza evaluarii este ca imobilul
evaluat a respectat reglementarile privind docijmentatiile de uitanism, legile de constmctie,
reglementarile referitoare la mediu, regulamentele sanitare etc.

. In cazul Tn care nu este specificat In alt fet, existenta substantelor pericufoase/poluante, care pot sau
nu sa se afle pe proprietate, nu a fost observata de evaluator. Evaluatorui nu stie de existenta
acestor materiale/substan^e si nu este calificaf. sa identifice aceste substante. Prezenta substantelor
pericutoase/poiuante pot afecta substantial valoarea proprietatii. Evaiuatorui a considerat ca acest
gen de substante nu se afla tn imobilul subiect,

u c
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. ' Evaluarea s-a bazat dear pe documentele enumerate mai sus care au fast puse la dispozi^ie de
Client si care sunt prezentate m ANEXA 3.

. Evajuarea se face fn Premisa utitizarii imobilului ca spafiu comerdai.
IPOTEZESPECIALE-nusunt

Limitari privind documentarea:

. nu a fost pusa [a dispozitie documehtatia cadastrala a cladirii din care face parte imobilul subject

Limitari privind inspectia:

!ns?ectia s-a efectuat fara a verifica supi-dfetele Tnscrise h documentefe puse la dispozitie
fncSperile

1. 12. Restricfii de utilizare

Prezenful raport este intocmit la cererea clientului si Tn scopul precizat Tn raport. Nu este permisa
folosirea raportului de catre o ter(a persoana fara obfinerea, ?n prealabil, a acordului scris al evaluatomlur.

Prezentul raport de evaluare, Tn tolalitate sau par^i din acesta, sau orice referire la continutul sau nu
pot fi folosite sau inciuse mfr-un document publicat, circulara sau lucrare si nici publicat fara acordul scris $i
prealabil al evaluatorutui.

1. 13. Declararea conformitatii cu standardele ANEVAR

In redactarea lucrSrii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR2020,

Standardele utilizate Tn prezentul raport de evaluare sunt:
. SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
. SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (I VS 101)
. SEV 102 Documentare si conformare (I VS 102)
. SEV103Raportare(iVSW3)
^ SEV 104 Tipuri ate valorii (I VS 104)
a SEV 105 Abordari si metode de evaluare

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
» GEV 630 Evaluarea bunuriior imobile

SEV 430 Evaluari pentru raportarea financiara

1. 14. Premisaeva!uarii

Premisa utili'zarii imobilului ca spajiu comercial.

1. 15. Cadrul general-termeni, definitii, principii si concepte

interpreterea defectuoasa atribuita anumitor termeni foiositi poate conduce la nemtelegeri $1
interpretari eronafe ale raporfului de evaluare. Aceasta constituie o problema atunci cand cuvintele uzuale
au Tntelesuri specifice pentru o anumita disciplina, Este cazul termenilor pret, cost, piata §t valoare asa cum
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sunt utilizati de discipiina evaluarea proprietatilor $j definiti Tn STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR2020ANEVAR.

Client - o parte care angajeazS contractuaf un evaluator pentru serviciile de evaluare.

Ufilizafor desemnaf - clientul sau orice alta persoana fizJca sau juridica careia i se acorda de catre
evaluator, printr-un tnscris, dreptul de a utifiza, ?n numite conditii, raportul de evaluare.

Preful- este termenul ufilizat pentru o suma cemta, oferifa sau platita pentm un bun sau sen/iciu,
Preful de vanzare este un fapt istoric, indiferent daca a fast facut public sau daca a fosf confidential. Datorita
capacitatii financiare, motivafiilorsau intereselorspecial ale unui vanzatorsau cumparStor, pretul platit pentru
bunuri sau servicii poate avea sau nu fegatura cu valoarea care ar putea fi atribufta de catre altii acefor bunuri
sau servicij, Totusi pretul constifuie, fn general, o indicate asupra vaJorii relative date bunuritorsau serviciilor
de catre un anumit cumparator §!'/sau vanzator, m anumite situatii particulare.

Costul - reprezihta pretul platit de cumparator pentru bunuri sau servicii, 5au suma necesara pentru
a crea sau a produce bunui sau sen/iciul de catre producator. In-momentut Tn care s-a finajfzat bunuf sau
serviciul, costul acestora devine un fapt istoric. Pretul piatit pentru un bunsau un serviciu reprezinta costul
acestora pentru cumparator.

°iata - este mediui in care bunurile, marfurile $i serviciife sunt comercializate Tntre cumparatori ?i
vanzatori, pm mecamsmu! pietei. Conceptul de piata presupune ca bunurite $.i/sau serviciile se pot
tranzactiona fara restrictii, mtre cumparatori ?i vanzatori. Fiecare parte va rSspunde la raporturile dinfre
cerere ?i oferta $j la alti facfori de stabilifate a pretului, Tn functie de capacitatea ?i cunostintele proprii, de
fmaginea proprie asupra utiJitatii relative a bunurilor $i/sau servicjilor, precum ?i de nevoile ?j dorintele
individuate. Opiata poafe fj locala, regionafa sau intemationala.

Valoarea - este un concept economic referitor la preful eel mai probabil convenit de cumparatorii §i
vanzStorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumparare, Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimarea
ceiui mai probabil pre! care va fi platit pentru bunuri §i servicii, la o anumita data, in conformitafe cu o anumita
definjjie a vaiorii. Concepfu! economie de valoare reflecta optica pietei asupra beneficiilor celui care.detine
bunurile sau prime?te serviciile la data evaluarii. Prin urmare, vatoarea este un pret ipotetic, jar ipotezape
baza careia este calculata este determinafa de tipul de vafoare adoptat. Un tip de vaioare esfe definit in IVS2
ca o reflectare a principiiiorfundamentale de evaluare, la o data specificata.

Vatoarea de piata este o reprezentare a valorii de schimb, adica suma de bani pe care o proprietate
ar aduce-o daca ar fi oferita spre v^nzare pe o piata Jibera, la data evafuarii, conform cerintelor care
corespund definitiei vatorii de piafa.

Valoarea de piata - este suma estimata pentru care o proprietate (activ) va fi schimbatS, la data
evaluSrii Tntre un cumparator decis ?i un v^nzator hotarat, ?ntr-o tranzacfie cu pretul determinat obiectiv,
dupa o activrtate de marketing corespunzatoare, m care partile implicate au actionat ?n cunostinta de cauzg,'
pmdent $i fara constrSngeri. Valoarea de piata este infeleasa ca fiind valoarea unui activ, estimata fSra
tuarea m considerate a costurilor de vanzare sau de cumparare §i fara incfuderea niciunei taxe si impozit
asociat (e).
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2 PREZENTAREA S! ANALIZA DATELOR

2. 1. Descrierea imobilului subject

Localf'zare

Imobilul subject este format din feren in cota indiviza cu suprafata de 135, 33 mp si o parte 456, 46
mp utili dintr-o cladire, dispusa pe nivelurile: subsol 109,66 mp, demisol 301 mp, parter45, 8 mp,

Cladirea din care face parte imobilul subiect este monument istoric construit in perioada
1932-1934, are regim de maitime 2S+D+P+3E+Pod si esfe mscrisa pe /fete cladirilor cu risc seismic
fapozitia29.

Accesul se face din drumul public prinfr-o usi de acces pietonala, iar accesul la demisof si subsol se
face prin scSri interioare din beton armat,

Ulilizareaspatiului

Spatiul a fost utilizat ca restaurant.

Descrierea cl^idirii

Finisaj exterior;

tampiarie exterioara PVC

fa{ada tencuitS si zugravrta
Finisaj'e interioare;

- pardoseli: gresie la parter si demisol, gresie la grupurile sanitare, gresie/beton !a subsot
- pereti: tencuifi si zugraviti/tapet la parter si demisoi, tencuiti si zugraviti/fara tencuiaia la

subsol,

tavane: scafe fa partersi partiai la demisol
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grupuri sanitare cu perefi acoperiti cu faianfa, pardoseli cu gresie, obiecte sanitare de
calilate obisnuita

instafatii etectrice, gaze, apa si canalizare,

- ?ncaizirea se face cu convectoradiatoare montafe fa parter $j partial la demisof. (La inspecfie
au fast gasite doua convectoradiatoare, unul la partersi unul la demisol)
tampfarie interioara PVC si usi celulare

Deprecieri constatate la inspectie:
deteriorarea zugravelii i'nterioare si a tapetului
portiuni din tavane cu urme de infittratii de apa
urme de infiltratij la pereti si tavane Tn subsol.

Descrierea zonei

Macro zona

Imobilul subject este amplasatin zona centrala a Capitalei si a sectorului 2, m vecinatatea hotelului
Intercontrnenta! ?j a Teatrului Nationa! ,,IL Caragiale". Zona este un mix de utifeari rezidenpale/comerciaie
cu cladJri de locuit individuale, colective, ctacfiri mixte rezidentiale/comerciaje sau cladirj comerciale. Din
punct de vedere urbanistic zona centraia este formafa din zone protejate cu grad ridicat sau maxim de
protecpe,

Zona es{e caracterizatS de existenta a numeroase proprietati comerciale de tipul resfaurantetor,
amplasafe mai ales tn Centrui Istoric, dar si m proximitatea acestuia, Existenta unor repere cunoscute si
apreciate de participantii de pe piata specifica, cum ar fi Piata Universitatii. Plata Revolutfei, Calea Victoriei
aduc un aport de valoare zonei. De asemenea Tn zona de amplasament exista numeroase cladiri monument
istoric sau zone declarate monument istoric, cum este strada Batiste! ?i cfadirea din care face parte imobilul
subject.

Micro zona

Din punct de vedere urbanistic, proprietatea subject se afla Tn zona protejafa 2Q Batl^tei cu un grad
de profectie maxim si are deschidere la strada Bati?tei, drum public secundar cu o banda auto pe sens'

Propneta(ile din vecinatafe au utifizari mixfe rezidentjalg/comerciala fara o defimitare a utilizarilor. cu
regim variat de fnaltime P/P+8E.

Zona constituita din punct de vedere edilitar cu strazi asfaltate si toate Litilitatile publice, cfadiri
administrative (cabinete medicale. spatii ale admi.nistratiei pubfice locale, unitsti de Tnvatamant etc), zone
verzl pietonaie pentru relaxare (parcuri}.

Conexiuni - zona esfe bine conectata cu celeialte zone ale Capitalei prin:

- transportul public cu metroul prin statia Universitate (aproximativ 5 min de mers pej'os), STB
prin stafii aflate la mai putin de 5 minute de mers pejos penfru variantete de transport public
cu autobuz, troleibuz

auto prin Bd Nicolae Balcescu, Bd Carol.
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Puncte de interes in apropiere;

1, Teatrul National Bucuresti "I. L, Caragiale"
2. Piata Universitatji
3, Faculfatea de Farmacie UMF

2. 2. Descrierea si analiza pietei specifice

^Dupa ce1nQ2 2020 evolutia pozitiva a GDP din anij precedent; pandemiei a fast brusc intrempta
1"° sc!dere de 10%'j)reviziunile penfru Q2 2021 indica o recuperare spectaculoasa la +14, 2%. In aceiasi
timp, ridicarea festric}iilor si accesul la vaccinul Covid au avut un impact pozitiv asupra ratei somajului estima't
m Romania la 5,6% pentru 2021 si pentru urmatorii 2 ani sub 5% (4, 8% ?n Q2 2022 si 4,6% m Q2 2023).

Rata inflatiei este prognozatS pentru Q2 2021 la 3, 5-4, 1% pe fondul unei cresteri a consumului de
la'11, 5% la 16.5%.

Pentru H1 2021, investitiile imobiliare totale din Romania au un nivel cu 21% mai mid decat H1
2020. Capitala a atras 67% din totatul investitiilor, restul de 33% fiind ?n ora?ete mari Tn special ?n sectoml
industrial, majoritatea capitafului investit fiind capital strain. Din totalul investitjilor64% reprezinta sectorul de
spatii de birouri, urmat de sectorul de retail cu 26%, (sursa - https://www.cbre. ro/en/research-and-
reports/Romania-Real-Estate-Market-Outlook-H 1-2021).

Economia regiunii Bucuresti-lffov

Din punct de vedere economic Bucuresfiul reprezinta principatul pof de dezvoltare a Romaniei, atat
din_punctuNe vedereal_POPU(ati6i cat si al Participarii la economia nationala. In regiunea Bucure?ti
functioneaza aproximativ 384.000 de agenti economici (18, 54% din totalul agentiioreconomici din Romania)
cu o cifra de afaceri de peste 118 Miliarde euro (35, 13% din cifra de afaceri a Romaniei) ?i un numar de
angajafi de peste 1 milion persoane (26, 09% din totaful de angajati din Romania}.

Principatele sectoare de activitate sunt " Comert cu amanuntul al carburantilor pentru autovehicule
in magazine speciaiizate", " Comert cu amanuntul in magazine nespecializate, cu vanzare predominanta de
produse alimentare, bauturi si tutun ", " Extractia petrolului brut", " Comert cu ridicata nespecializat de
produse aiimentare, bSuturi si tutun ".

(sursa - https://www. topfirme, com/judet/bucuresti).
Piata imobrliara 2021 pentru sectorul comercial - fairourl

In conditiile dectensarii pandemiei de Covid-19 urmata de rcstrictii, penfru piafa restauranteio),
cafenefelor ?i barurilor toate calculele si previziunile pentru 2020 au fosf'revizuite, mai ales din cauza
tngrijorarilor privind evolutia pietei in viitor. Pandemia a dus la Inchiderea definitiva a aproape 30% dintre
locafuri.

Pandemia a adus si oportunitaji penfru industria HORECA, sectorul delivery a men{inut industria pe
linia de plutire, cu o scadere m 2020 de 29% fata de 2019.
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De?f pia|a imobiiiara a recuperat pierderea de la inceputul lui 2020, sectoru! spafJjlor de birouri
r^mane cei mai afectat de criza sanitara prin gradul de neocupare, fn al doitea trimestru din 2021 a fost
finalizata doar o cladire in Bucuresti, Tiriac Towers, urmand sa fie finatizate aite doua proiecte, Globafworth
Square si Politehnica Business Tower.

tn Bucuresti din tofalul de 80.400mp ?nchiria{i Tn T2 2021, 40% a fost reprezenfata de prelungirea
contractelor de Tnchiriere iar 60% inchirieri de suprafete, cea mai cautata zona fiind Centru-Nord. cu 57%
dinfre preferinfele companiilor pentm Tnchfrieri de spatii noi. Cei mai activi chiriast au fost firmele din
sectoarele Medical&Farma si Servicii profesionale, cu 25% si respectiv 24% din suprafafa nou inchiriatS.
(sursa-https://esop. ro/biog/ro/piata-birourilor-din-bucuresti-i'n-a!-doilea-frimestru-din-2021/)

Comparafiv cu T1 2021 si cu T2 2020, suprafetele inchiriafe arata o revenire a pie^ei birouriior,
mceata, cu o crestere a volumului brut a! tranzacfiilor cu 40% fafS de T1 2021 si cu 60 % fata de T2 2020.
Rata de neocupare a scazut usor de la 13,4% ia 12, 8%. (sursa- https://www. jlj. ro/content/dam/jll-
com/documents/pdf/research/emea/romania/en/bucharest-city-report-q2-2021. pdf).

Piafa specifica este piata spatiilor comerciale cu suprafata medii de 100-500 mp, iar aria de piata
este zona centrala Tn apropiere de Plata Universitatii, Piata Unirii.

Oferta de proprietatl simiiare la vanzare

Principalele elemente de comparatie recunoscute de piata specifica ?i care se regasesc in anunturile
de vSnzare, sunt locaJizarea, suprafata. Tmparfirea suprafetei totale pe nivelurile constructiei, eventuale
componente non imobiliare incluse in pre( (mobilier, aparatura etc),

Piata specifica este neomogena, lipsita de transparenta si de cele mai mufte on speculativa. Din
informatiite furnizate de platforms Argus rezulta timpi de expunere foarte man si de peste 3 ani, si/sau scaderi
succesive ale pretuiui de oferta.

Au fost identtficate urmatoarele oferte de vSnzare de proprietafi similare ;

Suprafata

sfrada ion CampEneanu 202

Pret total (euro) Link

1.584 320. 000

Bufevardul NicoEae
Balceseu

231 6.013 1.388.940

C@8trul Isioric 340 3. 529 1,200. 000

Calea Vlctoriei 223 2. 915 650, 000

https://www. imobiliare. ro/vanzare-
spatil-comerciale/bucuresti/ca fea-
victonei/spatiu-comercial-de-vanzare-
XV0204C67?lista=88349836&harta=1 &i
moidviz=1173093886
https;//www.fmobiliare.ro/vanzar6-
spatii-

comerciale/bucuresti/magheru/spatiu-
comercial-de-vanzare-

XA6B1402e?lista=88349836&harta=1&i
moidviz=1173093886
https://www. imobftiare. ro/vanzare-
spatii-oomerciale/bucuresti/centrul-
rstoric/spatiu-comercial-cfe-vanzare-
X4KE1408N?lista=88349836aharta=1&i
moidviz=1173093886
https://www. tmobiliare. ro/vanzare-

_3)atii-Gpmerciate/bucufest!/calea- _ j
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Suprafata
utila

Bulevardul f. C.
Bratianu
Caiea Vrctoriei cu

S laiul Independentei
strada gabroveni

201

366

360

6. 219 1.250. 000

2. 131 780.000

2.222 800.000

.!(%= eaa»/ff|i!

6, 219
1.584

victoriei/spatiu-comercial-de-vanzare-
XBUP0400L?lista=88349836&harta=1&i
mo id viz=1173093886

https://www. storia. ro/ro/oferta7spatiu-
_.. ^omerclai±nl[l-brati^-iDeFfa. htmf

https://www.storia.ro/ro/oferta/spa{iu-
.. co.merc!a!--caiea-ViCtorieNDogffj-)tml
https://www. romimo. ro/anunbjrj/imobiii-
are/de-vanzare/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/vand-spatiu-comercial-
in-centrul-istorfc-pe-strada-
gabroveni/d489h2013g097g572i14115f
307f1d2h.html

Oferta de proprietati similare la Tnchiriere

Principalele elemente de compara{ie recunoscute de piata specifica si care se regasesc m anunturife
de mchiriere, sunt localizarea, suprafata, Tmpartirea -suprafetei totale pe nivelurile constructiei, eventuafe
componente non imobiliare incluse tn pref (mobflier, aparatura etc).

Suprafata Tnchiriabila este princi'palul element de comparatie, spatiile comerciale cu suprafata mica
de pana tn 100 mp au chirii unitare de 25-50 euro/mp, iar ceie cu suprafete mari de peste 200 mp au chirii
del 0-20 euro/mp.

Pe l&nga suprafata, localizarea este un alt element de comparatie care diferentiaza pretutde oferta.
Apropferea sau depSrtarea de zonete cu vad comercial, trafic pietonal maresc sau scad chiria unitara ceruta,

Din analiza de piata reies ca cerinte de Tnchiriere plata a doua luni de chirie Tn avans (o luna chirie
fn avans si o luna garanpe}.

Din informatiile fumizate de platforma Argus rezulta timpi de expunere foarte man mai ales pentru
spatiile cu suprafete mari.

Au tost identificate urmStoareie oferte de mchiriere de proprieta^i similare ;
Propnetati similare la tnchEriere
Localizare

f Lipscani 42

Suprafata
utila(mp)
489

Suprafata
subsol(mp)
122

Pret
euro/m
8,2

strada C. A. Rosetti 246 160 10,0

Link

https://www.storia. ro/ro/ofertaflnchiriere-
spatiu-comercial-lipscani-42-centrul-vechi-
iDpKwv.htmi

https://www.imobiliar8.ro/inchineri-spatii-
comerciaieAuGuresti/universitate/spatiu-
comercial-de-inchiriat-

Raport de evaluare spa{lu comerciai comanda 18501.1/18. 11.2021 paginal 5 din 57



au SI"-U-'V*TI

MAPPS
Asociercn MAPPS MASTER APPRAjSAL - BUSINESS VAtUATiON

K BU51NS5S
\/ VALUATION

"rusfwerrt?,/ espe-x, retabie 'TEsuks

Bulsvardut NicoSae 320
Batcescu

Universifate

Centrut istoric

Catea Victoriei
nr.224

strada Coifei.

197

410

262

120

strada Gabrcveni 104

sfr Toma Caragju m 453
3

Plata Romana 110

Regina Elisabeta 118

sfr Speranfei-Pfata 91
RosetS

170

G

175

60

86

337

30

36

11

12,5

15,2

17,1

18,3

16,7

12,0

11,5

33,0

XA8S 140BS?Iists=17738729&harta=1 &imoid
viz=1173093886

hftps://www.imobFliare.ro/inchirieri-spatir'
comerciale/bucuresti/magheru/spatiu-
comercial-de-inchiriat-

XA6B1402B?lista=17738729&harta=1&imoid
viz=1173093886
https://www. storia. ro/ro/oferta/spatiu-
come,rcia1-197-m "uniYersJ. taterLDPMK^I!lL
https://www. imobiliare. ro/inchirieri-spatiT
comerciale/bucuresti/centrul-istoric/spatiu-
comerciai-de-inchiriat-
X3RN040iH?lfsta=252384899&harta=1&imoi
dviz=1173093886

https://www. storia. ro/ro/oferta/spatiu-
comerciaf-reprezentafiv-piata-victoriei-cafea-
victort8i-224-IDkpgm. html
ht^s://www.imobi|jare,ro/inchirieri-spatij-~
comerctate/bucurestf'/universitate/spatiu-
comercial-de-inchiriat-
X17L1416F?lista=17738729&harta=1&im6id
viz=117309388G
https.7/www. storia. rQ/ro/oferta/spatiu-
comercial-centrul-vechi-str-gabrovenf-

-comislon^ro-!Difex;html
Argus/0755566666

20,9 https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu:~
jcpmercial- -ds-piata-romana-iDoxAG.html

23, 7 https://www. storia. ro/ro/oferta7bl-regjna^
eiisabeta-cjsmigiu-1't8mp-vitrina-15m-trafic-
pietonal-intens-tDpepl .html
https.7/www. storia. ro/ro/oferta/inchiriere--

^Eat!y:COITOrc!al-P!ata-rosett.i:lp9POV. html

Maxim
Minim

Mediana
Meriie

euro/mp

.

_^.o
8,2

15,2
15,1

Cu ajutorul plafformei Argus a fost realizatS o anafiza comparativa a ofertei de inchiriere pentru anul
2019 si anuf 2021 m zona Centrul Istoric, Universitate, Piata Romana pentru spatii comerciaie si spa^ii
comerciaie care functioneaza sau au functionat ca restaurante/baruri/fast food, cu suprafete mai marl de 100
mp si a rezultat o scadere a chine de p§na la 45%.

De asemenea pe piata specifica au tost identificate oferte anuafe crescatoare cu pana la 33% (pe
un an sau doi ani).

Cererea de proprietatl simiiare (a cumparare si Tnchiriere
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Avand ?n vedere localizarea si prEncipaiele caractenstici ale imobilului subject, cererea potenUafa
poafe veni din partea investitorilor. Conform dafelor fumizate de platforma Argus, atat fa mchiriere cat si la
vanzare, gasim perioade de expunere man si ajustari negative ale pretului de oferta. Cererea o apreciem
mai mica decat oferta.

Plata inchirierilor de restaurante

Datorita crizei sanitare, piata restaurantelor a avut de suferit?n perioada 2019-2021. In analizele
efectuate au fost identificate scaderi si de peste 50% ate chiriilor ofertate-solicitate de proprietari pentru spatii
comerciale care se preteaza la activitatea de restaurant.

2. 3, Cea mai buna utilizare (CMBU)

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definita ca ,,utilizarea probabsia in mod rQzonabil si justificata
adecvat a unui teren libQr sau a unei proprietati construfte, utilizare care trebuie sa fie posibiia din punctde
vedere fizic, permisa legal, fezabilS financiar si din care rezutta cea mai mare valoare a propnetStii
imobiliare".

. Permisa legal: evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege, anafizand
regiementarile privind zonarea, restrictii de construire, normativeie de constructii, restrictiile
privind. constructiile din patrimoniu, stiluriie istorice §i impactul asupra mediului.

. Posibiia fizic: se anaiizeaza dimensiuniie, forma, suprafata, structura geologica a terenului
§i accesibilitatea unui lot de teren, riscut unor dezastre naturaie care pot afecta utilizarife
unei proprietati imobiliare. Conditiiie fizice influenteaz§ si costurile de conversie ale utilizarii
actuaie m alfa ufilizare, considerati cea mai buna,

. Fezabila financiar: utilizarile care au indeplinit criteriile de permisivitate tegala si posibile
fizic, sunt analizate mai departe pentru a se determina daca eie ar putea produce venit care
s3 acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare ?i amortizarea capitalului, Toate
utilizarile din care rezul{§ ffuxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile
financiar.

Maxim productiva: dintre utilizarite fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care va conduce la cea mai mare valoare reziduaia a terenului, m concordanta cu
rata de fructificare a capifatului cerut de piafa pen(ru acea utiiizare.

Av^nd Tn vedere caracteristicile proprietatii subiect (compartimentarea, dispunerea suprafetei totale
pe 3 niveluri). destinatia de spattu comercial si utilizarea din trecut, caractensticile ctadirii din care face parte,
utilizarea probabiia Tn mod rezonabil esfe utiliza'-ea comerciala ca spatiu de restaurant.

^'li
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3 ABORDAREATN EVALUARE Sl RATIONAIViENTUL

Pentm estimarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare pot fi utilizate trei abordari: abordarea
prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost,

Abordarea prin piata este procesui de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare, Tehnicile recunoscute Tn cadru! abordSrii prin piata sunt fehnicile cantitafive: analiza pe
perechi de date, anaiiza pe grupe de date, analiza datelor secundare, analiza statistica, analiza costurilor,
capitaiizarea diferentetor de venit si tehnicile calitatrve: analiza comparatiilor relative, analiza tendin^elor,
anafiza clasamenSulLfi, interviuri. Aceasta abordare nu a fostaplicata pentru proprietatea construita, deoarece

piata specifica este neomogena de cele mai multe ori speculativa, proprietatiie similare oferite la vanzare
avand caracteristici fizice foarte diferite.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subject prin deducerea din costu! de nou al constructiej/constructiilor a deprecierii cumulate si adaugarea la
acest rezultat a valorii ferenulur estimata la data evaluSrii. Aceasta abordare nu a fost aplicata pentru
estimarea valorii de piata deoarece terenul detinut este Tn cota indiviza.

Abordiarea prin venit este procesu! de obtinere a unei indica^ii asupra valorii proprietatii imobiliare
subject, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator Ie ufilizeaza penfru a analiza capacitatea proprietatii
subject de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii
prin metode de actualizare/capitalizare, AceastS aborclare a fost aplicata pentru estimarea valorii de piata
deoarece acest tip de proprietate este detinutS pentru a genera venituri prin Tnchiriere, iar piata specifica are
activitate.

3. 1, AbordareaprinvenIt

in conformitate cu SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare sub denumirea de abordare prin
venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii, toate acestea avand ca o si caracteristica comuna
faptul ca valoarea se bazeaza pe un venit realizat sau pe unul previzionat, care fie este general, fie ar putea
fi general de catre un titular al dreptului.

In cazul unei investitii imobitiare, acel venit ar putea fi sub fonna de chirie; Tn cazul unei cladiri
ocupate de proprietar arputea fi o chirie asumata/ipotetica (sau chine evitata). determinata pe baza costului
care ar fi suportat de proprietar pentru a Tnchiria un spafiu echivalent.

In cazul in care o cladire este specializatS numai pentru un anumif tip de activitate comerciala, venitul
este deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau potential, provenit din activitatea comerdala, care
ar reveni proprietarului acelei cladiri. Utiiizarea potentialului comerciai al proprietatii imobiliare, pentru a
indica valoarea acesteia, este cunoscutS sub denumirea uzuala de ,, metoda profiturilor".

Abordarea prin venit confine dou§ metcde de bazS : capitalisarea directa care utilizeaza rela^a
dintre un venit anual si valoarea obtinuta de acesta si actuali-i"*rea care ia in considerare un flux de numerar
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pe parcursu! timpului, ca si o valoare terminaiS sau mcasarile din revanzare (fluxuf de numerar actualizaf
sau analiza DCF).

Pentru estimarea valorii de piata a imobiJului subject am utilizat metoda DCF Tn care au fast emise
urmatoarete ipoteze:

- pentru tipul de proprietafe subiect se considera perioada de previziune de 4 ani (perioada
de previziune BNR de 3 ani de revenire la finta de inflatie din 2019 plus un an) dupa care
venitul se stabilizeazS la valoarea din ultimul an de previziune

- china va reveni la nivelul din 2019 Tntr-o perioada de 4 ani, recuperarea pierderii de chirie
pentru perioada de previziune este de 45% conform analizei de piata

- la sfSrsitul perioadei de previziune se apreciaza ca rata de capitalizare va fi 9% jar rata de
neocuparea ajunge la nivelul 2019 de 10% (vezi ANEXA 2)
rata de actualizarea a fluxului de numerar pe perioada de previziune si a valorii terminale a
fostcalculata cu formula

Rata de actualizare = Rata de capitafizare + Cre?tere m perpetuitate
unde cresterea in perpefuitate esfe media de cre?tere a PIB Tn ultimfi 12 ani de 1, 8% (vezi
ANEXA2).

Au fost luate in catcut doua scenarii, m care:

Scenariul optimist

1. rata de capitalizare penfru perioada de previziune si pentru calculul valorij terminale este de
9% (rata de capitalizare extrasa din jnformatii din piatS rotunjita)

2. rata de neocupare de -15% (echivalentul a aproximativ doua luni de neocupare djn 12
conform analizei de piai:§)

ScenarSul pesimist

1. rata de capitalizare pentru perioada de previziune si pentru calculul valorii terminale este de
9,25% (rata de capitalizare din studiul de piata oferit de revista Valoarea pentru septembrie
2021-veziANEXA2). f

2. rata de neocupare de -25% (echivalenful a 3 luni de neocupare din 12) deoarece in perioada
de previziune datorita pandemic apar perioade de restrictii supiimentare referitoare la orele .
de functionare sau gradul de ocupare a restaurantelor

Pentm primuf an de previziune 2021 china a fost estimata prin abordarea prin piata, tehnica
calitativa - analiza comparatiilor relative,

Modul de calcul al valorii de piata prin metoda DCF este urmatorul;

Valoarea de piata este egala cu suma fluxuriiorde numerar pentru fiecare an de previziune,
actualizate, la care se adauga valoarea terminala actuaiizata

. Valoarea terminala se calcuteaza cu formula : Valoarea = venitul net din expfoatare (VNE)
/ rata totala de capitalizare, unde VNE este fluxul de numeral- din ultimul an de previziune
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. Rala de capitalizare poate fi calculata din analiza de piafa, identificand oferte de proprietati
comerciale similare la vanzare si inchiriere Tn acelasi timp (proprietatiJe comparabile sunt
prezentate tn ANEXA 2).

Estimarea ratei de capitalizare In baza fnformap&r din pia^a
Comparabila 1 Gomparafaila 2

Localizare

Suprafata
utila m
AnPlF
Prat oferta

(euro
Marja

jiegaciere^
' Pretnegodat

eiiro)_
Chirie funara

euro

Marja
ne ociere

Chirie

negociat
(euro)

Chirieanuala
euro

Rata
neocu are

VBE
Chert
ex toatare
VNE
MVBE
1ATA
Link

10%

5%

15%

5% din
VBE

Nicolae Golescu
Mr 5

89

1925
145.000

14.500

130. 500

1. 010

0

1.010

12. 123

1.819

10. 305
515

11. 608
10,8

8, 9%
https;//www, olx. ro/
d/oferta/investitie-
spatlu-comercial-
ateneu-
IDfxo64. htm»c381
e4dee9

Calea Victoriei cu

Splaiul
Inde endentei

366

1961
780.000

78.000

702. 000

5. 500

275

5. 225

62. 700

9.405

53. 295
2.665

60. 035
11,2

8,6%
https://www. storia.r
o/ro/oferta/spatiu-
comercial-calea-
^ctoriei-IDopfP.html

Calea Victoriei

425

1940
549. 000

54. 900

494. 100

3.999

200

3. 799

45.589

6. 838

38.750
1. 938

43. 651
10,8

8, 8%
https://www.romimo.ro/
anunturi/imobiliara/de-
vanzare/spatii-
comerclale/spatiu-
comercial/anunt/cladire-
in-cerrtrul-istorio-pe-
lipscani-s-p-2"
mansarda/d04eg28962i
77724e5733h415h5gffe
4. html

Centru! istoric

340

1940
1.200, 000

120.000

1.080.000

8.000

400

7.600

91. 200

13. 680

77.520
3. 876

87. 324

11,8
w]

https;//www. imobiliare g
. ro/vanzare-spatii- '

comerciale/bucurestl/c
entrul-istoric/spatiu"

comerciai-de-vanzare-
X4KE1408N?fista=883
49836&harta-1&imoid ,

vi?-1173093886

Rata de capitalizare poate fi extrasa $i din studii de piata publicate Tn revista Valoarea nr 25 §i 32.
Pentru spatii comerciale situate pe artere secundare Tn Bucuresti, rata de capitalizare este de 8-9% pentru

decembrie 2019 si de 8-9,25% pentru septembrie 2021 (vezi ANEXA 2).

Estt'msrea chiriei de piata

Pentru determinarea chiriei de piata unitare a fost ufilizatS abordarea prin piata, tehnica calitaiiva -
analiza comparatiilor relative prin care se determina daca proprietatiie comparabile au caracteristici
inferioare, superioare say similare cu proprietatea subiect. Elementele de comparatie folosite sunt cele
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enumerate la anaiiza de piata, !n grila datelor de pia^a, au fost preluate, sintetizate si utiiizate toate
informa^iiie culese pentru comparatie, care sa justifice ajustarile operate asupra pretuiui fiecarei proprietati
similare comparabile.

Din anatiza de piata, pentru evaluarea proprietStii subject, au fost seiectate oferteie active
comparabile prezentate In Anexa 2, care au fast verificafe telefonic sau pe teren.

Criteriul de comparafle folosit in grila de comparatii este chiria Tn euro/mp/suprafata utila, Marja de
negociere s-a estimat pe baza analizei de piata si din discutiile cu agentii imobiliari implicati In tranzactii la -
5% din pretul de oferta.

Penfru estimarea valorii a fost aplicata o grila relativa, la care a fost apiicat un punctaj pentru fiecare
element de comparatie - caracteristici superioare, similare, inferioare.

Griia de comparafii este prezenfata in Anexa 2.

Au fost obtinute urmatoarefe rezultate:

Comparabila 1

Comparabila 2
Proprietatea Subject

Comparabila 3
Comparabila 4
Comparabila 5
Comparabila 6

Apreciere

InferioarS

Inferioara

Similara

Superioara
Superioara
SuperioarS

9,5  
11 

12 
14 
15 
17 

Chiria unitara a proprietatii subject este cuprins m intervalul 11-14 euro/mp, Analizand ceie trei
proprietati comparabile care definesc intervalui de preturi de mai sus, propn'etatea subject are caracteristid
fizice apropiate de comparabila 2 (suprafata), dar localizarea este apropiata de comparafaila 3. .

Se poate aprecia chiria unitara pentru proprietatea subiect egala cu comparabila 3 respectiv-la
valoarea unitara de 12 euro/mp suprafata utila.

Harta comparabilelor
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Detarminarea venitului $i al ehsltyielilor din exploatare

Estimarea veniturilor - VNE = VBE - CHE

unde

<» VBE reprezinta venitul brut efectiv obtinut prin ajustarea VBP cu gradul de neocupare

VBP reprezinta venitul anuaF obtinut pe baza chiriei de piafa

CHE reprezinta cheftui'eli ce infra ?n sardna proprietaruJui si sunt m principal cheltuieli cu impozitele
locale, asigurarea si alocarife pentru inlocuire.

!mpozitul pentru cladiri nerezidentiale Tn Bucuresti este de 1, 5% din valoarea impozabiia.
Calculul valorii impozabile este prezentat Tn ANEXA 2 si a fost estimat cu ajutorul
programului Kost si a Catalogului ,, Costuri De Reconstrucpe -- Costuri De Inlocuire, Cladiri
Indusfriale, CISdiri Comerciafe Si Cladiri Agricole - Constructii Speciale", ,, Costuri De
Reconstructie - Costuri De fnlocuire, CJadiri Rezidentiale" Editura troval, 2016 autor Ing,
Corneliu Schiopu si pe baza metodologiei GEV 500.

. Aslgurarea anuala a fost calculata la 0,25% din ON.

. AJocarlle pentru mlocuiri reprezinta o dieltuialS anuaia pentru Tnlocuirea elementelor
componente ale imobiluiui la sfar^'tul duratei de viata (mai putin infrastructura si
suprasfructura) si au fost considerate 1,0% din CIB.

Sintetizand, calculete prezentate mai sus se regasesc in tabelul de mai jos:
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Anul 2 Anuf 3

L

suprafata

chirie piata unitara

VBP lunar

s_.

VBP anual

neocy are/ ierdere
chirie
VBE

impozit pe cladiri si
teren

asigurare

alocare pentru
mlocuEri
Total CHE
VNE
Rata actualizare

factor actuallzare

CF-uri actualizate

crestere in

perpetuitate

valoarea terminala

CF anual constant

rata capitalizare

rata capitailzare
anul4
valoarea proprietatii

.-I
raloarea actuafizata
i ro rietalii

(re

/aloare obtinuta

/aloarea de piata
rotunjitS

456, 46

12,0  
5.478  

12 65. 730  

"% -^5%

55.671  

1.600  

270  

1.400  

3.270  
52, 601  

10,8%

0,9025
47.473  

1,8%

9, 00%

9,00%

856, 790  

860.000  

14, 0  

6. 390  

76. 685  

-15%

65. 182  

1.600  

270  

1.400  

3.270  
61.912  

10,8%
0, 8145

50.429  

16,0  
7,303  

87.640  

-15%

X494 

1.600  

270  

1.400  

3.270  
71. 224  

10,8%

0,7351
52,358  

.!

18,5 
8.445  

101. 334  

il0%

91.201   ^^'^^^^^^ -^

1. 600  

270  

1.400  

3.270  

87.931  

10, 8%

0,6634
58.337  

87.931  

977. 008  

648.193   ,
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Varianta -- scenariu pesimist
IIULPESIMIST

Anul1

suprafata
456, 46

cbirie piata unitara

VBP lunar

12, 0 

5.478  

VBPanual 12 65, 730  

neocu areT'ierdere chirie .25, 00%

VBE

-25%

impozit pe cladiri y teren
asigurare

^Tocare pentru inlocuiri
Total CHE

VNE

Rata actualizare

factor actualizare

CF-uri actualizate

crestere in perpetuitate
valoareatenninala

OF anua! constant

ratacapitalizare

ratacapitalizareanui4

, valoarea proprietatll

vaioarea actual izata a

jirogrietatH_

Valoare obtinuta

Vaioarea de plata

1,8%

9, 25%

9, 00%

49.298  

1.

270  

1.400  

- 3.270  

46.028  

11,1%

-0,9005

41.447  

837.568  
840.000  

14, 0 

6.390  
76.685  

-25%

57. 514 

1:600  
270  

-1^00 

3,270  

-54:244 

11, 1%

0, 8109

43.984  

Anui 3

16,0  
7. 303  

-2S

65.730  

1, 600  

270  

1,400  

3. 270  

62.460  

11, 1%

0, 7302

45.606  

K BUSINESS
VALUATION
~:-u'?itwis'ihv ei<f^T. s. reiSsfclf fs». »s<i

18, 5  

8.445  

~l7. 640  101. 334  

-_10%

91. 201  

1.600  

270  

1.400  

3.270  

87.931  

10.8%

0, 6634

58.337  

... -\

"87.931  

977.008  

648. 193  
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Asociewa MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION VALUATION

".

f^tWTtliy -MfSrS. idfeibte Fa'SiJ^E

Rezuitatul obiinut

In urma evaiuarii, fn conditiile limitative privind documentarea, tinand cont de ipotezele si ipotezele
speciale emise, a fast estimat urmalorul rezultat:

Numar cadastral

Suprafata utila (mp)
Valoarea de piata

Data evaluaril

Curs BNR euro/leu

228029-C1-U1

456,46
840, 000-860. 000

25. 11. 2021

4, 9490
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MAPPS
EvaluaSoridevalori

Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL -BUSINESS VALUATION v VALUATION
~^iStuWT;i^ 2S(p£r-. ii. |^. @fc^E j'-5Sy!?£

4 Reconcilierea valorilor si anafiza rezultatelor

Reconciiierea evaluarii reprezinta analiza rezultatelor si concluziilor abordarilor aplicate m cadrui
procesuiui de evaiuare si care conduc la opinia finala asupra valorii, Criteriile care au stat la baza
rationamentuiui evaluatorului In cadruf procesului de reconciliere sunt:

Adecvarea - abordarea prin venit este cea mai indicata metoda atunci cand proprietatea
subiect genereaza venituri din tnchfriere si piata specifica nu ofera suficiente informatii
privind proprietati comparabile oferite la vanzare.

. Precizia - mare deoarece sunt utilizate informatii din piata

Cantitatea informatiitor - piata spedficS, a Tnchirierilor are activitate si ofera suficiente
informatii

Conform GEV 630 par 105 din Standardele evaluare ANEVAR " Nu se va aplica o a doua
abordare fn evaiuare, numai cu caracter formal, In cazul in care poate fi aplicaia doar o

singura abordare In evaluare, adecvata s! bazaia pe informatii de piata suWente, verificate
si credibile".

Avand Tn vedere cantitatea, calitatea informatiilor obtinute de pe piata specifica, ca urmare a
analizelor efectuate in raport, adecvarea abordarilor si conditiiie limitative expuse m prezentul raport de
evaluare, chiria de piat§ si vafoarea de piata este:

nr

Numar cadastral 228029.C1-U1

Suprafat^ utila constructie (mp) 456, 46
Interval vaioarea de piata

Data evaluSrii

Curs BNR ewo/leu

840.0000-860.000
25. 11. 2Q21
4, 9490

^ -^

4. 157. 160-4. 256. 140

.̂

ite&-~;'
^ teite&yfeiss^

s^s^
^^

f̂Wi

Ms

^^^iyia;'''3''.'A";.;. :#>~
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K BUSINESS
\^ VALUATION

--iGtwyltv 2i[.WE. reii?!A- rasute

5 ANEXE

ANEXA 1 - Identificare proprietate, fotografii inspectie

ANEXA 2 - Grila de comparatie, comparabile, informatii piata
AN EXA 3 - Documente puse la dispoz^ie de Client
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MAPPS
Evafuatoiidevalori

Asocterec MAPPS MASTER APPRAiSAL - BUSiNESS VALUATION
K BUS
\/ VALUATION

"niSiTWorttiy "spBrs. ,iS!.sb(R ffSiuia

ANEXA 1 -~ Identifi'care proprletate, fotografji inspectle

NrCF Nr cadastral

Spa u comeraa) slrada Bafstei nr 14 sector 2 228029-C 1 -U 1
Teren (cota indiviza)
CISdire 228029-C1-U1

mp

135, 33

np

456,46
rry

135, 33
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MAPPS
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'rusFworthv sypef-s. [.etLsye t-5SLitic

.< ^

Parter

Demisol

Of
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v VALUATION

"'riistwcfdiy 3xpe?:s. i^sUs rez'Avs

Subsol
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subject

s
<0

i
2
a.
3

"!

Descriare cflmparabile

Pret total ofsrta euro

SuprafatS iiyia TnchiriaUSS

Pret unitar (euro/mp) 10,90  
Link

Tip
Pret oferta (euro/mp)

Explicatie ajustari

in^
in'-e)
Pre{ ajustat (Euro/mp

Data ofertei

Explicafie apreciere
A reciere

Drspt de proprietate transmis steolut
Expticafie aprsciere
A rec. ere

Restrietii legaie fara
Explicafie apreciere
A reciere

Conditii de finantare fara
ExplicaS's apreciere
Apreciere

Spatiu spatiu
comercial] 2461

Suprafata de 246 mp
lAmptasare sprada C. A.

Rosetti
2,450  

246
10,0 e

httDS://www.imobi! iara-r
o/inchirieri-spatii-

fiCimerciale/bucuresti/un
ivs.rsitate/SDatiu-

fiems.rc.ial-d e-jn oh i riat-

XA8S140BS?lisfa=177. '!
8729&harta=1&moirivi

-1173

oferta
10,0  

Maija de neyciere
estimate pe baza

anaisei. datelor

secundaiv y 3
disGiifiilor w agenfii

imotsliari

-5%g
-0,50  |
9,46  i

noi8mhrie-21

Similar \faiSajusfari
simiiar

ateoiut

Similar VSrS ajustSri
similar

fara
Similar yS fa ajustSri

similar

fara

Similar \f3tS ajwtSri
similar

Comparabiia 2
Spatiu spatiu

comerciall 453,091
Suprafata de 453,08

mp jAnnplasare str
Toma Cara iu nr 3

5.200  !
453

11,5  
Araus/075556efiBfi

PROPRfE AT COMPARfiSILE

SpaUu spatiu
comerciall 320|

Suprafata de 320 mp
lAmplasara Buleverdul

Nicolae Balcescu
4,000  

320
12,5  

tlttDSdlw»'w. imQbiB3re,_riTtti}s:/Mn. vw.storia. ro/ro/

Spatiu spatiu
comerciall 197|

Suprafatad6l&7mp
|Amplasare Universitsteil

3.000  
197

15,2  

0/inchirieri-snatii-
fif2m?!'?ial?ftucuresti/ma
aheru/SDatiu-comerr. iaj-

de-inchiriat.
XA6B1402B?lista=177
8729&harta=1&imr>iriui

oferta/sDatiu-comBrEi,, !-
ISZdlifl-universitate-

IDoxaK. html

Spatiu spatiu
camerciall 120i

Suprafata de 120 mp
[Amplasare strada

Coltei.'

2.00Q  
120

16,7  
hJ,tQS&Ww. imobiliar$,r

oferta
11,S6|

Marja de negociere;
eslimafa pe baza

anaieei datelor}

secundare fi a
discM{i!iorwaggn{!l\

imoWiarii
-5% I

-0,57  |
. 10,90  {

mai-21
Similar ySr3 ajustari

similar
absolut

Similar ffS/S ajwtan
similar

fara
Similar VS/S ajiistSri

similar
fara

Similar yaraajustSri
similar

2=117 0

oferta
12,5 e

Marja de negociwe
estimats pe Iwza

analizei datalor
secundare fi a

discutiilor w agenfii
imoWiari

-5%
-0,63  
11,88 e

oferta
15,2 e

Maija de negociere
estimata pe baza

anattzel datelor

secundare fi a
disw{i!!or cu agenfii

Imotsliari

-5%
-0, 76   i
14,47   I

noiembrie-21

Similar \fgiS ajustari
similar

absolut
Similar VarS ajuatari

simliar
fara

Similar \fa/aajustSri
similar

fara

Similar \fara ajusiari
sim'iar

noiembrie-21

Similar \fSraajustari'\
similar

absolut

Similar \farS ajustSri
similar

fara

Similar \far3 ajustari
similar

faral
Similar [fStSajustari

sirnrtar

flArieiiirieri-SDatii-

comerciale/bucuresti/un
iversitate/spatiu-

omer i "ds-in h' "at-
17L1416F lsta=1773

8729&harta=1 mo' .
-1173 8

oferta
16,7  

Mai]a de negociere
estimata pe baza

analiiw datelor

secundare fi a
diswtiilor w agentii

ImobiUari

-5%
-{1,83  
15.83  

noiambrie-21

Simitar ySrSajustSri
similar

absolut

Similar \far3 ajusfSri
similar

rara

SimiSar ysrS ajustSri
similar

fara

Smilar \fSra ajustSri
similar

Spatiu spatiu
comereialj 2S2|

Suprafata de 262 mp
|Amplasare Calea
Victoria nr.224'

4.800  
262

18, 3 e
httDS:/AafWw.storia.rQ/ro/
nfert's/soatiu^omfi-ra^

renrezentati^-^iaia:
victorisi-calea-victoriBi-

224-ID^oam.html

oferta
18,3 e|

Marja de negociere
estimafa pe baza

analizei datelor\

secundare fi a
disaufiitor cu agenfii I

imotsilian

-5%E
-0,92   I
17,40  '

noiembrie-21

Similar </5r3 ajustari
similar

absolut
S/m//sr farS ajustari

similar'

fare I
Similar \far9 ajustari

simear

fara

Similar \fara ajustsri
similar

>
3
%
x
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g-
I

.s-I

i

i
00

g

§

^

s
<§.
i
^
Ct.
3

t3

A

s ^

Locallzars

Explwafe apreciere

Apreciere

Utilizari posibile
Exp!ica{ie aprwierv
Apreciere

Suprafaja utilS Tnchinabiia

Expiicafie apreclere

Apreciere

jRaport subtBran/suprateran

lExplicajie ajusiSri

Apreciere

Vitnna

Exptlcafie apreciere

Apreciere

Aoreciere eneral

strada Batistei nrl4
sector 2

strada G. A. Rosettt, str Toma Carag;u nr 3

spatiu comerclat

456

13,16

zon3 mai departata de
punctele de rsper din

2ona centraia

mferiorl

-1
spaHu comerdal

Simitsr yira ajustari
similar

0

246
superior/suprafata mat

mica pret mat mers

superior
1

0,54
procent maimareaf

suprafafei din subtaran

zons simllara

Bulevardul Nicoiae
Balcescu

zona simiiara

similar!

0'
spatiu comerciai,

Similar \fSr9ajust9ri\
similar

"0'
453

Similar VSiSajustari

similar
0

0,34
procent inaimareal

suprafefei dm subteran

similar
0

spatiu comercial

S&nf/ar \f9ra ajustSri
similar

0

320
superior/suprafata mat

mica pret mai mare
superior

1

0,88
pmcent mai mare ai

suprafetei d!n subteran

da

inferior

sim'iar
su erior

Punctsj

similar
0

95 
2

1

1

"1

similar

0

1

3

0

.1
Chirie unitarS

inf®rior inferior inferior
-1 -1 ..._ -1
da 1.6,36 ~ 10

Similar yaiyajustan Similar \fa[S ajustari Similar \farS ajustSri

simitar

0

1

2

1

Universitate

zo/?a similara

similar!

0'
spatiu comereial

Siffiilar \far9 ajusfSri,
similar

01
1971

superior/suprafata mai
mica prst mai mare

superior
1

doarsuprafata
supraferana

superior!

1J
10|

Similar VarSajustarii

similar!

01

0

2

2

strada Coltei. Galea Victoriei nr.224

zona mai depgrtata do
punctele de mpsr din

zona centrala
inferior

-1

D

120
superior/suprafata mat

mica pret mai mare

superior
1

doar suprsfata

supraterana;

superior
1

da
S/m/ar ysra sjustSri

similar
0

e

1

1

2

1

zona simllara

sim'-'ar

0

262
supsrior/suprafata mai

tnlca pret mai rnare
superio'i

dosr suprafata
supraterana

superior'
1.

"!2|
Similar \fara ajustan i

similar,

ol

0-
2.
2

.a.

g

I
i

I
I

i

IŜ
r
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MAPPS
Evaluatorifevalori

AsoeieiBB MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VAIUATION 9 VALUATION
'ntSht/A-tity e!i:pe(^5. iriebte ra::^lre

Anexa 2- Prezenfare comparabiie ufilizate in grila relativa

Comparabilal https;//www,imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/universitate/spatiu-comercia[-cie-
inchiriat-XA8S140BS?!ista=17738729&harta=1&imoidviz=1173093886

Spatiu comerciai de inchiriat, zona Universitate , 260 mpu
i3..^u<-frst: rc'n^ Ur:\sriiH, ete - Vez! harta

2.449, 68 EUR, i^
TO.ss-LUH/n-p/luT

r^Y^\ p.;t-?i{:3:<3-;

^ w-^^
't B&'klAXTOP E^ATETE-M. lft K'j

0723.232.359
A e telefoanfe;

03KTi-5G ~S5f

©Coniart w^ WhBtE. <\pp

P*:wri^ ^ k'fri'ltifiKdrE ;Ati;)*A i. afn'-ifit!:'?! A''-i"

;»rK...^iitui XASSlWtiS. rte p^ t°vi-»h:';Af y^

:^T»ff5rCTrcon<. fnt, til :.§ 0:'.';int;, j>f;

Spatii disponibiie

<^?A£c%jncfe-arijnt f"T SCSIZ-KZS &pfofctews

AcclOFtsfi prtme;": mdTrTtutte
snformat?; despffi proprte-EaKS
https-^v/w.jmobifi a re. ro/aftunc/XA6
S140BS gaii'ta pe Ii"iobai3re/o

f'... ^i:, ^<i:-^.. -r^ ".. ;te'rosi^Pii!;'eoi .. ;'?. ;;&

ir" bi<isra ro

l;Ur^-3il». :iT;':A-Ci5";

"h, '.:, 'np,. !;."-§
D";pi;r"fc.i'

E;s!

]l'13i0''!":-ip3 ; ..

. i. i'.a

Sp&cificatti

236 mp

-iO,38EURhip(s:ot

imediat

Demiis&f

4m

D3

;sl- 2..'i49;6S EUR/luns;, Comlsion: stancfard

Remaxva ofe-ra pentru inchii'iere jn apaiiu comerciai O'eosebft 260 rnpi i , siruat centTai, in Zona

Un^'./ersKatii

Proprietatee se efla Is psrteful a Stibsoi-jl unei v;ie mierbelice- cu urmaxoares scructura.

-spatiul are 86 de mpu is psner ss apro.x 163 mpj 1& subsol, orognnat >n CCB 12 incspen , 'csmere;

s-e buc'jra ds 3 iesir; di5tin;t&, 2 grupjR sanftare parrer-s'jfasoi ;. i un grup ssni'af separc'. + vestiar

rient.ru anga>at.i

La interior are -;ir;j's.:ije Toderne , Jnstaiatiiie fiind comp'et reracute ; incslzirea se face p'in
centrals propne s; pardoseals

5e bucura de deschiderc- ffii-adalg geff&'acss; pe 2 fronturi, cu o VtZibi'itaie comerdasa 'bcrte

b'jna. zore ^lind intens-circulata

Pretat'a psr. trj: magazsn, s!-io,'figom. banes. t'. !rc. un, s-eprezeni;. 3Rta, 'e-t.'tclp
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IN=SS
VALUATION
"t-ustwcTdiy fixpfe-S. t^St^S r^Sijftli

Comparabifa 2 Argus/0755566666

-»

DETALII

"cslofoliu

^

Universitats, Sector 3 (B)
22l2ilepepiata | 07/05/2021

ACTSVi-iWE C"MT'£T

+

^

5.200  
Pret iiiitis!

GPAF!C

B ^

Univsrsitate, Sector 3 (8)
221 zife pe plots j 07/05/2021

DETALii ACTIVTTATC CONTACT

Contact

Proprietar
+40 755 566 6&6

Adauga la contacte

Toate anunturile (35)

Desaiera

spatiu comercial de Eiwhiriat, suprafata:

453, 09 mp ira sectorul 3, str. toma caragiu nr. 3

proprietar ofer spre inshtrlere spatiu comerdal
in s'^irafaia u8ta de 453,09 mp, cu o wtrina Os

16,36 ml, ampiasat pe una din prfncipajeie

artffl-e ale centruSui instoric, m apropiere de
Plata untversltatli. spaffui poate avea

destinat'ie de re^aurant. cafenea, bar, avand

posibilitste de extindere cu terasa, dar pogte f>

potrivil s! pentru sho'wroom articoie

yesUmsntara, expozitii ?i alteie. suprafata:

453,09 mp, (parter 115,98 mp, sii&sol 337, 11

mp);uiilitatL' energie electrrca, gaze, aps
curentasi canalfzare. -vecinatati: piata

uniwrsitatii, teatrul nationai bucuresti. muzeu!

mynicjplului bucuresti- palatui SLrtu.Sransport

pubiic,:sutobuzs: '122. 137, 138, 26B. 336, 331,

 

l, 783, n102, n108, nn6, n117,
n119,-frotelbuz: 61, 66, 69, 70, 85, 90,
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MAPPS
Asocieteo MAPPS MASTER APPRAISAl - BUSINESS VAlUAriON

K U51NSSS
\/ VALUATION

.

nistxcfth, ! eape-s. retgae resa;;.;

ComparabilaS https://www. imobiliare. ro/inchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/maeheru. /spatiu-comefcial-de-inchiriat-
XA6B1402B?lista=17738729&harta=1&imoidviz=1173093886

Spatiu comercial Nicofcie Baicescu
Bucure«.ti, mna l.^agheiu -Veri haita

4.000 EUR. wA/iuna
K.SEUR+TVA/mp/tuils

^t-t^
ll Icm'sHf.t.y.ti,

0\<-
}QCl% t'om^t^sc

I

^/Forniuti. Go/

;^} TipSrsKS anuniuf c^ ,C;K; EfaijiE

Caracteristid

v

<S> A.-.c^-nds antj'-ti p Sesizesza Q prcblenna

^. isjrH^^. ^id^

FAi-jlAN Dt.'M"'l>U

PxOPERrr pASTNEs, s[i!J;y

0749. 077.180
Alts telefoane:

0749. 077. i80

0 Conuo prin Whaisftpp

PK; »Ui.s o i<A;in:i?icafe us^nr^ cGwwi^h ?d-k^i
ariunlL;uiXA1iBl<*02B d^-pe tn-icibt^rs fc

1:C"81'

' lei. :..;!-

11 

ivi.nv-i taU

As dori sa primesc mai mulie
inforniatii despre proprietatea
fttlps:/Awnw, imobiliare. ro/anura/XA6
BW028 giSitS pe Imobiliare. ro

^i. /i-tf s^s a:"^fi CM  fn'. er, ;; ^ ccsiid^ :'e

^. ij^ ̂ ^. ^ i. <:lt. ^^ ;"; ̂ . p-

;!'--!':;lS

Bloc de apartcimonte

320 -np

320 mp

20:0

Spatif disponiblle

t:. i::

320 mp

12, 5 EUR/'iT. p (ictal: 4..000 EUR/luns) - Tv'A. Ct'mision: standard

inchiriat

Demiso!

Ds

Specif lcdtif

Spas:,u comercial de Jnci-ih'iBt siluoi pc Bulsvardul Nicciae Balcescu - Bucurest!, stradal.

l^^n^pcsc^d de E. i.^ trst'Ec pidon^l in^cns

Vitfina sostiului coir>e-ri;:al esi& de cca 10 m!

Atx-sta -are o suprafesa de dpioximativ 320 rnp ('!5Q mp paner si 170 rnp subso-l ;.
PfopriCTanj ! dore.-'e un cor.trsci pe .2 ani. ci.i ogarantie df? 4000E (rara TVA], c ch.ne lunaia i-l<?

4000E+T>, --Al9'>i. piai:!'bi!3 in a'vans, ii. '.'ia! Ss smite fsctura. Plata in lsi Is ci. irs BNR.

llr'l, -:ati li? s- fec:tu?i?«ua -isiiarat
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Evaiiiatcridevaiari

Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAl -BUSINESS VAIUATION VALUATION
"ruslwoflhy "xtKir^i. fEl»bt£ i-ssute

Comparabila 4 https://www. storia. ro/ro/oferta/spatiu-comefcial-197-mp-universita{e-IDoxgK, html

(. Tnapoi la Ksta Sngfu Conierriel de intiiiriat s Buatfeili > Seaoru! 1 ? Sti-itds BaerirE Enei ) Spadu ccmerdal //197 mp // iSnivemase

Kasien Falaghlan
AgentiC
C759052394

. *40

Sum interesac de sceass projxlecate
si as ctori sa obrin mai multe
mformaD^ inB'na ct& a efecn^s & viata.
^ultumesd

MmtisWSKi.. acesLor tele esa S.L O? S

OrtiniSavitei&lt-L. StomiBulmuk

: VireausapriraescoraiTssiiiiaire

Spatiu comercial // 197 mp // Universitate
f Sucuresri (juda), Strade Bisiirlre Ene!

Prezentare generala

Suprataa cnnsrrakB JITIS); Z36 in8 Suprafsw uo1a [m2]: 197
Anu< mnsc-uciiei: 1960

3 000  
13 /n>s

Tip propriesace: showroom

V Salniaa Is Fauorite

RapOTtBBiB

Descriere anunt

k?a propunem spre inchirisre un spaev OTmemBl Eisuat la cadm pas} de Pias Umvcrsltatfl.

Spaaul bensfidaia de o visbiliieie buna dfltortte traflcuSui pietona] intens din sona. avadd in vedere i;a zona are
un carouar max cuprinsand blocuri de locuinie, spstH comerclele .si.institutii de seat.

Spgflu comcrcial esce sicuat parterul unu! bloi: de iocuinca cu regira de InsMme S+P+6E,

Pa;au once site informadl nu eaiBti sa ns contaaatl!

A^nrieimi^iliona

MS) Real Estate

759 9 ?MB nurrsan^

Gara Herastrau 2, Avirtei, Seaarul 1,
Bucunesti (anal
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^ liv^/iv^

MAPPS
Evaluatoridevafeiri

Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VAIUATION

BSI
VALUATION
^iKtur&'thy E.'xp&rz;. relable r^fStS

Comparabiia5 https:/Avww.imobiliare. ro/inchirieri-spatii-comerciaie/bucuresti/universitate/spatiu-comerciat-de-
inchiriat-X17L1416F?lista=17738729&harta=1&imoi(tviz=1173093886

Vanzarespatiu comerclal Unlversitate
B'jf:un^;d, 2&na un'wwCiAe .. Vw. t hsrta

Pioprietate interrviedlat. t fexclDsw de aoentia GALAxy IMOB

2.000,4 EUR/funi
16,67 EU'n/mp/tun.1

Ansini-^iil'^ '.-aTsri':-

PSE3JE PWl.

A t^AS.ACT !.k'OSf?55S

0736.3GO.O-0
^ Contact pfift WhawA^ip

pffl-,truflf<fcntifit:art. usosra comij"i-:^ id^1
j-nuntuiu'- KmJ4lSF d? p?  (^?t>tikt  10

Caracteristici

. .. -"a^Ea aKuia d;:,;.";?

.̂
.^,, ^0 . r'^3 r'y. ' i'^ ^. -,".',". ;-:?:"

:y.' ..;.. ......1..U'

'^\-Wi«'. K:VK

, &:i3-

A$ dori s^ prim&st: mai inulte
inra-matp despre propnfrtatea
httpEyy>w/wjmobilBreJa/ai>unt/>;17

tl-flSFgisitS pe Imobilisre.nt

ii!.:'-to$&c?f^^;.>t.«'rrr;efiKSiC&";Qf?i.te
ifnc-bi!t5;5..'o

Gentry ccmerciai

320 mp

120 mp

existe

194C-

Spatii disponibile

C!^-:» !

1.20 rnp

i6,5? EUPArp !w;al: Z.OOO.A EUP/iuns',. Comiston: 3~A
imediaT

Specif Jcati (

Owru Exclush'a Aveivi chsilfc propriaBfi

CLX72PH1028, Vcnzsre spatt. J eomerciol Univefsitata

Spsdul este Bn'iptesa; l,t!E?acef, t!'a! pe srscia Coltei. Esredispus &e paft.ei si cl(>»'!~>'5''>:.

Are En-iETiaJate zona da bjCotariei'-tiEjricitaj. Sun-. 3 as-CE cond'cionete, ;jb..j'3turs penui j ae.nsirs

Este secwiist cu griiaj.

Spstiui frste coiTtp!".' !'er,o\'aU

Pre-iLi- -a-e incf-iirier. - es-te de 2000e-uro, negcicie bl!.

^
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MAWS AsotEerea MAPPS MASTER APPRAISAl. - BUSINESS VAI.UATION VALUATION
'rii^woTtiiy s-xpftrK. rtftisLie t-^su'es

Comparabila6 https://www.storia, ro/ro/oferta/spafiLt-comercial-reprezentativ-piata-vjctorieJ-calea-vicforiei-224-
IDkpgm.htmi

ARS^m^ na

«- inapoi IB lists Spacu ConnerciBl da fnchiriat > Bucuresti s Sectoniil > SaadaLutersing > ^»tJucomeFdalrepreze'TCativ.Pla!aVlCToriei-&)le3Waoriei224

y"

Martus Badea

,»^ Agentie
0722323657

Sun'c^ceres^rcteac. sasTa pfflpj'';era:e

st sf con s3 ob-Jn mai wj^e

iniarsreS inaince de B efaeua OUII'IE-
Mufcumesc!

Au<»ir;:sa<ii. uruE scesiyi (ist. s-f-saS. C 01^

Online Serulaes 5,R,L fSECurlsilfflaiBBris

yreau sa pn^wse o;erie Eir»;riar3

Spatiu comerciai reprezentativ- Plata Victoriei- CaleaVktorisi 224 4 SOO  
9 Butureia'guiia^SlTBdBi-uieraia Wnf

Prezentare generaia

SuprafBta conitrulta (m3 )- Z7B nB*

Any] CBnstructies: tSSO

SuprsffltB ut;is (?7ih: S6C. OO Stare: udlizat

Agenda imobiiiare

Vector tmoblteare

Descriere anunt

Este cunoscui fapti^ ca, pcntru o companre aoiida^ macura, CLJ doftfits dc ascesnsiune, nocarietatea st Jmagines
sum doua aspecie in carearebuie sa investeasca neincerai. In acescsens, vBiblifiatea sscs un lucru esenijaj, Cu o
medle de csteva niiUoene de osmeni ce trandieaza anual zoria Vla:oriel, deopomva tocalnlci s( lurKt), acEasia
raprezlnta un Imponani nod cofnercial, sodal s! cuiajral al meiropolel,
Va propunenn spre inchiriere, in r^gim de exdusivitaEc. ur> spstnj comerda! »n Rasa VErtarfei^ situcf? pe Cstea
Vtetorlei nr. 224. Esieo zona uitracentrala, reprezentadva a Sucuresiiulul, cu un crafic pietona! intens.
Spsriul esn pozia'onai Eo-sdal !a parterul si eujul 1 al unui imobU cu vedere spre piata Victoriet sltuaf pe coltui
aflat la Tntfirsenta bltfd'-iiui Lascar Catargiu. cu Calea VicEoriei, benefidind de o intrsre separata El vitrlnB so-adala
de aproiximatfv 12 mpi. Suprafeta Tocste E&ie de S6S mp si poa^ "R comparrimRnttSEe tip open spsce ssu cu spadi
distfncte.

Beneflciaza de un staem propriu de supraveglwre si securitate.
Accesul cacre spaclul d« inchtriat se realizesza facil, el fBnd m imedlsta apropiere a statiiior de meirou Viaorief i sl
11 si a ahor mijtosra de transport in comun.
Imobilul beneficiazs de mace utiiitaffle,

Recomandei penirii diverse dpurf de activiteti ce necestka o buna wzibiliiaie; bani:!, reprezentsnie medicaie.
cafenele, resiaur'ani, sail flmess, showfoom, fitc

Locads se afia in apropiere de Muisu! Teranulul Roman, reper rurtsuc impOTsm, Muzeui Antlpa, Muzeul Enescu

si, la o SCUB-IB plimbare de Ateneul Roman sl htuzeu! (ie f.na. De ssen" enea, m ions se afis bena, reprezentante
medlcste, cafenete, etc.

Pentry derail! 5tipliment»'6&Au vESi&nari^ va rugam nu ezrtarl sa ri& cortract<iti; eu &i echfpe mea va vom ajuia cu
mare piacerai

722 aflseaia nurcaul

Pescarusuiui . ! 1, Annerusi; Seaaru! 2,
Bucurest!(a>f»)

VezltoaKofertele
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MAWS
Asotierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION VALUATION

"rjii.M^K.-rily 5xpi?-s. ^.^s rssutc;

Anexa 2 - Comparabile ufilizate pentru rata de capitalizare

Comparabilal littps;//www. imobiliafe. ro/inchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/universitate/spatiu-comercia!-de-
inchiriat-XASS140BS?l!sta=17738729&harta=1&imoicfviz=1173083886

C.sf#ttera ArD.7K?'rfl<n.
CtifHir Mtit'fg. ttmsr »., ^
dimjiti*

fw t«r -siaa-'wyvit^

OtSpo^iiv tpurrtsra
cspudnstoT* psntru.
2SS. SS^i

nsniiirf

iH
Izj

Eip'^aACfAtrfotnfti
CA" FEOjiai.oa. pT t..
t. iisa.ei in

cuiniiaa

B>x

Vanaator

Alhl
P? C7L . ^-^ f^^LS-^ ^'~

t/. ct' . ;;' ̂  i^r.

Mat mufee adiwitun ale *cwtu^ vitnzSittf

0725M7TO Trtmftefne&i^

fv
*CM

locainaw

Bucureni, Sectorul Z
S-crtse-liis^

fcssut S2.j;wmtffe 233

1NVESTITIE Spa^iu comercial Afeneu

145000 ^e^c.^
R P80MOVIUA C l!EACIU<t>;tAZ(l

Rnrii | Varear»ft>ci»»s, '»tee»!» &ar<f«am'li;39»!

Deserters

Spatiu tomerdal cu supMfaa di; 8&S mp pe una tslnsa cds ni» aasarue -wBa.

CWrias digxmM fa pnsiu! cie 51XW cte la

Amplasars Nicdae Gdescu Nt 5

V
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MAPPS
K BUSIN=SS

A«Qeie». MAPPS MASTER APPRAISAl - BUSiNKS VALUATION VALUATION
-niMwcrthiia» r.i.. nUatlt 'suki

Comparabila2 https;//www. storia. ro/ro/oferta/spatiu-connercial-calea-victorieMDopfP. html

^^^ ,,»^^. van.. > .- - ^. >.SP..-^^^
fsnian OuEBi&ti

Aseniia
!)71907?1W

t-SO '; .

Sunt !r, [erEi»-. lia a-.ueia proF'. etaie
u ss dsti ss oiifln msi mysE

i infarmaai inaiaw d* a wsxja a uisiu.
i Nlulm-ntsd

r r. iimiliif.U-iau! f-'uw dtte r'»» E..^OLX
o,, ii«. .Sf,n, ic<aIA!-fiE!i3d"»"S!"

[3 Vr<;.>u2>d?tft"^'<'t-c)ftt]Lt;MFT*!aft<

Spatiu comerciai Catea WctorEei
^ SucureftiSiidiiti. SBctcrulS

780 GOO  
IWJUmt

V SBiveaza la Fayante

Prezentsre generala

SuprAQ »n?"^ t^ »1«"' SUPrahta U1"B (m'): w
Anul conarucdel: 1M1

Rapnrteaia

Oescriere anunt

^-^^'^^^^^^^^^-^^^

^^^^^^^^WW^K ^^w^ w ^oasa~
pretul devanzare: 7SO.OOO Euro

M»i putin '

Agentie ifflObEar*

Property Partners

749 afamis eui&arul

Soseaua Chiaiel nr SS. eumresdflufleiull
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MAPPS A-ocierea MAPPS MASTER APPRAiSAL - BUSINESS VALUATION

^ BUSINESS
^ VALUATION

"'i-j^wu-rhy expis-3:. riAalte ra.;tilic;

ComparabilaS https://www. stor!a, rQ/ro/oferta/spatiu-comercial-calea-victoriei-IDopfP. btml
Catea Victoriei, inchiriera- spatiu cotnercial, '.25 mp,
Bucu'esEI.Secton. T!!! CB'm VictorlRi - Ve2 tortt

3.999,25 EUR/iuni
9.4TEUR/mp/luna

0

, cf

.1
igl Tipirem anuntul fsg asnouie ®> Aacuncle- anunt P. 5es,iii»2a o problem6

A.fti..-^ w. ;s:;it-*t. <ie'

BAOEA 1/.ARiu'S

^
ELIROBES.7 II.IOB COMPAWV SBL.

0724.299. 311
Attft tetefoajief;
021. 2300303

©Contact prin WtiatsApp

Fe^rti y .idffntrru'-^e usuart com^nic3 id-u;
.L-iu'.tuiul X37UO'iaW. d.* pc !nson:. '.'r.. .16

' En'ia

* I'ciefon

\ *;.!»".>...» tEU

A$ durl s& pnme'r. c mai muite
info.'Tr. at!i clcEpi -e proprietatea

httpsrf'wwuv.Imobi'Bsre.rcAiniiny^)?
UO<<001 gftslta pe linobiliaif.m

5an;. de ».:£';' >-u tefrnsnii a s:ni:a<', i'ie

Spatii disponibile

".rr; :..".»
../.<~r'

425 mp
9.fl EUR.'n'P (w^ 3,SW-?5 EUR/lum). Comiston: Siardart
jmecl'iat

10m

Speciticetii

VBn^/inchirfere spatiu c^erdai, amp!^>s ̂catem ,n .ona C^ta Viecor-.ei, ce dspu^ de ^
suprafeta B^roasa de 425 (npAria^wi pe doua iwate j pa^r. m^anin 1 ate uriui imok-. l cu
doua etajs.

E^mpa.a"'^^ riupa curn .»mea^ 2 i^speri ope,' space. 3 g.upur, santore- s. u" spa"*'
d" dapaziLare. ,".__".

Spstuiteneficiara de ur poSen-. ial ̂cetent datorat. atuatii intf-c ;ona c-u v8d m'1nelasi£t"a?le
pi-tona! i.. ten.. ./iztoiltetea fiindu-i aasurata cte ovitr.ra de c.:a.» n-si, stendu-=e .H- apropi-rss
de Kotel Na'otA Casa Armatel, Hotel Capsa. Teatrul Odecin.
PoAfomr^ si 'potentialui spa-Jului ,1 recownda In P"^"1 ""d C!"b. R^aurant, Oto--^.
Cafenea say aite se-tfAati.

Dispune de tobun^iri p^uw 1 ia..n fal3. fl.esie, fa.ana, parchet. ,n^l3ti, ri«ari^ s'Tta 
nAcurmt 3SOV. invars rie ̂ rAiu. apsm^ de aer condMarat, eK.Constiuctia c^ din .©.40. da,
a fosi ̂«-!SOUda;. s in 1831, struclura r. ind conc,>p»ta psntni S oia)e. apri in 2009 s foy. renovaia.
Nil ais prabterr<e t&hnfce.
Dotari <' Utilitati / In'bimatSi utHe

43 mp. supratsta uala

<SO n-,p - supraRata cgr'scrurta
. r. emiAfla-. 'imobSI in aare buns iricsizire cu centrala proprie, stran amepE,, a-.e. --Kte. e sedate.
accesstradal. parrtst, mochsts. gresia . lan;B . geamuri lermopan , tampl, sp&iuri , apfre.
CEterifeK - siu.r. iniu .urin. a- cordtionat . -^m de sfanT . ^gto^ de ir»rep3,t. tor.sfmt ,P

19.W -''3a;?. destin3tii:<:oniei<:Ht. rragazin stfucturs-h<?top
.^>.cinat3t;. n-,agB;ir, 2, gESdinica. RATB. me--iQU, lTOEsl. ter,'pub. -suisnL
Pret ac vai-. -ars- 549;3a0 Eura negociab'!
p; E.t d- inc^. irteri- S.r:33 S'jrcf'lu.'is,

E.adBa Mar;u;- '..&-.< run-.Si-.-'

....'uiitB-.i: Ap-. Cur-arr. Gai Caid>..'f«i
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MAPPS A<ecterea MAPPS MASTER APPRAISAt - BUSINESS VALUATION

K BUSINGS
\/ VALUATION

""f.jstv.-^i^ -ssps^s,. i'^i'. y r^s^is

Comparabila4 http5 ://www. imob!iiare.ro/vanzare"spatii-Gomerciale/bucuresti/cenfru!-istoric/spatiu-comercial-de-
vanzare-X4KE1408N?lista=88349836&harta=1 &imoidviz=1173093886

Spatiu comercial de 340mp In Centrul Sstoric.
BycuwsH, zone Cent.r»1 l&tor'": - V&zi harta

1.200.000 EUR
Cijnii&f3i^- stsndsrri

?. '-ur'i, p»b!::-^;^"

lpy(;-EH'--IU C>IA':O?<II

]j,<os]UAaare:RTcai @

0740.113.667
/site tderaafte:
mvi 'sise,

07A2-035.S35
© Contact pn'n WhatsApo

; P^^tft-i s irfff.'sur'tcatd L':OK*±i com'. ^ntC. a;':} ul
. run'uhii X4KB4BBN, ae p. iTOfciE. r.- n

A', dori s3 primcia: msl muite
intormaSii dK-pre prop'ie-tatea
httpsAwAv.i!noBi!iare.fO/anunt,'»'*K
E1408N Oisite pe imobiliare. ra

Caractenstics

^i:-. ;-!" ^°n-..

Bloc d-- apSi'saiTifinte

3*0 tnt-

Ds

.S^Xi "ip

P*1E

inW

Specificatii

iO Prttp'iptste: CF^443L^

- e, ' liu CT.-ni"i::al tie nchiral In Cnni. 'ul istoric ai BucurwtKu';
- rrsf<::U; piebytiil PStG i.fKfans. ̂ ^-.w. ific tsnm. t:(jT \sww.

- L.-itiU comwaii de 3*0 maa* afla in zo.ia Ci-nUu'r !3h?r;t,. iiai-un irnoBli pareai.MesBran
- soaitit d- la ".irter ut« ria 2»F"R fonipui dinu-un Opi-r.Sp*ra"30mp >1 Bui;.'.ariB=EO-np
. Mai *»;<. t> un Mea w. wai. a .upraftite total-, <te »mt';

- Spatlui tanvKCW »I.rnan penti-u pBntiu: Beaawanl cu lunia: Cafcni* cu teratS; t: >*l--«l;
OuL; L-Lrarie; Magiizfn; C^bar'il £tc

Ci.ffi^ftIidSEni-ivri^s:

- Ci~;'te ^n3i», 3llJ? ^ GJK3Q &U»0;

. Chliia l^iw. anui f. 1.000 . uro;

- Ch'rw lunai*. . ""'3-. SOQ31. <.

'^Uui?3p^-;5TVA;

-C. =f:iitli&d?f:. urtae^i:ytJft Ch, i<B u>a2ii"

- C>-. -'i i.-, .wan-- i !uoi cBisntiaristk. e,

S, i BCTIS* Peli!»d> iic. a. aliC PBM.-U anwnBBrea !». ''. 1.-!£« >'.. SCBiu

tr;,<---r?'-ii:jE[i p^y:nrf vsnjar^c jiiriol?'lEjjii':

- i;"s't<;e-. ?ar?'fi<- f ZCtO. y^O^i. ii^ N^-sas S, '". a. 'V^,

. P.-«!/n,p ul? * -1.S2S .u.-a;

~ P^^Vft^: ;:>;. . Str-l-r . ?,7'.:1 K:Ui-t;;

- Nu^ffii^a.eP''-^
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-̂i..

8

2.
n»

I
g-

I

s

subso!

demisol

parter

coeficient Scd/Su

Suprafata utiB Suprafata desfasurala
Su Scd

109, 66 148, 04
301 40S, 35

45,8 61,83
1,35

1

2

3

4

6

a

T

FSU3SPAR

8C?ni3204E

TENEM4E

FOBMAG

ELMAS

SAMA6

INWAG

i
m

§'
ft

g

F(SA NR. 4. Caleul GIB Spatiu comerelal Bltltfi nr14

Dwcriara g|»mwit Bonstrarffv

Intrasbuctura cii eui»sol partial

Suprastrudura magian cu H=3,25 ro fc
^ partar de Upc da (jp P+4E
. Ta-aBa naclrouBbto magaih stual la
, part<r<ltilll!<!p+<)E

Fmisaj cfaisnul niagalan

IndalallBlaolrhemagaan

insUlaiiisanitaremagadri

InstalaUldaliicai.srtmagazin

TOTAL FISAftol)
TOTAL FIS<(«un>»

Conantariy

Cost unitary? aoa

Irritxatil Cnstds nod Cost da noy

Sto»FWca Cutffat. »;^""^, rananicti. 0. 1 Grid fltoa (%)
Cost [wrv\

ramws dn

mpz&na

subsol

mpAd

mpAc

mpAd

WpAtf

mpAd

mpAd

4

FB

FB

FB

FB

FB

F6

FB

WB,0

-168, 18

468, 16

466.18

488, 18

468, 10

TVA (1»IA)M»

.

1. 091, 00

1.207, 79

100, 32

1.(119,97

313,69
106, 45

77, 43

faraTVX)

r

7=»XE

161. 513

.ttculato ancillat (lei hrB

(iBlfaraTVA) TVA)

"^' "-

477.530

148. 663

49. 838

36, 251

1.04. 426

289. 94S
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0
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MAPPS
Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL -BUSINESS VALUATION VALUATION

''f-tRNrCTthv -vi^nn, t-^i'-Mt results

ESTIMAREA VARSTE! PONDERATE CONFORM GEV 500

Componenta

GISdire initials

ExHndsre/modernIzare 1

TOTAL

Cost de nou la data

evaluSrii (CIB)
AnPIF

726.976 lei 1932

757.450 lei 2013

1.484. 42e!ei

Contribub'a
VSrstS /Vechime (ani) componentei Tn varsta

cronologica ponderatSi
89 43, 59

8 4, 08

47,67

Cateul uzura fizica conform GEV 500, ANEXA 2

Tabel rsr. .t2

Vsrsls cronologica (anl) = 45

Vechlmea V1 din label (ani) = 50
Varsta cronologica ponderata

Vcp (ani) = OS

Vechimea V2 din label (ani) = 25

Grupa 1.5, 2. .( dare ffzica B

Varsta cronologica ponderata (Vcp) (ani) = 48

Deprecierea flzica normata penlru wchimea V1 este D1 {%)= 64

Oeprecterea fizica normals Dfn = D1*{D2-Diy(V2-V1) x (Vcp-VI) (%)= 64, 65
Deprecierea fizlca nonmala pentru uechimea V2 este D2 (%)= 71

Calcul costulul de inlocufre net (CIN)
Minus deprecieri:

Adresa Descriere Store CiB TOTAL Depnsciere faica ^DePreciere
lei % lei lei

Depreciere
extema
% lei

TOTAL
DEPRECIERI
% lei

sbada Batistsi nr Spajiu Foarte
M sector 2 comercial Buna

1. 484.426 64, 65% 959. 723 0% 0 0% 65%

GIN CIN

lei euro

959.723 S24.703 1W. OZ2

Date evaluad

Cure euro

25. 11. 2021
4, 9490
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MAPPS
Asocierea MAPPS MASTER APPRAE5AL - BUSINESS VALUATION VALUATION

i'LtSt^OSSi'rhy Slfpei-ia. fRt" h^H t'KuSc^

Anexa 2 - Studiu de piata oferit de revisia Valoare - rsia de capitalizare

> Dsrian ORS

iisgR-ient <fe

ciasaA(«irAiV!flun^

RalamaBa
ttflfflseup^pq

Etatade<at)lfali2»8<%)

OlMscffllltS,
pantrutiflE|iapu((BlflO

Blciiaawiafcis-lB
(aMtea): 14 -17

^infe«Bd(ssj:i2. is

1 

I daaAyjafl. ftoim
{

(aif/mpitei^

dssa&BjSQ-flJso'Ki

C6r<,ta ta

8a$(:8-15
CkiJNapocarU-W

Bia$w:S"t5
ram^oara: 12 - 36
CSaMfan^B. ra

CUjNfe»nea:10%
aapw:ifl»

1BBi|MittS%
Ctindaaja: t0»

(aassA:BJEB-a. oo%

Ctta ft 8.80. 8.50%

CKteaisaaetBto

ulteaasitratSl. 55
<i8trtfi!:20. 4fl

)iBsltatslpaaatel5. 25

Aiaaiti (aiwarei.Ns piiialiaia:
7. 8%

fctsffl ciacflwsaia seeuiteB:

8. 9%

1^:12-25
fikgilapoca:35»40

Brasofcis. ao
lFin»^flafa:15-38
Ooofflar^a:lZ-2S

SBiU:7«11
iasaaawarB-ia

l3(gui«EHie$:7.w
PtotB$S-8'. 12
pas8^:B--ii
Aari:8-lo

sajiu:iei&

&l!aiBiH:im6
%gultoH ?:l5%

pua^:is%
raa^:ig»
At3Ml:-1D%

daKA:8jai.»j58%

ela^B:8^-W. S%

ate iz.a
Qai(wa:15-3i

ia(iBB»fffl?:7-M
nniasifc10"SB
na^afcW-ZD

1 Araitw-ts

ArtanscafliiarefatepfaK^au: | AtiM^mBdti^prte^ate:
aOO. S.WK : aJ50-8.5»

Ata-a tUBanaaa saia»Eia»:
ftflS-ICLflBa

Msa cofimaui ss&tn&tf&;
ftflfl-t0.fl0%

CMSBtBfldiscfasaA
[ar/nijsAB^ 3.5-5

Rate
d8(a<Ksupans<»t

Ifflfc

', * 1 .

tMKWXSKW^
Bra^iKMt. l "

S. -tSt^
&.

.T^ya':l?o*i
, it Wt-WS-^   «

Baa.«; iH2s» s

£/
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Asociefea MAPPS WASTES APPRAISAL - BUSINESS VAIUATION

KBUS SS
\^ VALUATION
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ANEXA 3 - Documente puse ia dispozifie ds Client
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MAPPS
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Asoderea MAPPS MASTER APPSAISAL - BUSiNESS VAlUATrON
K BUSINESS
\/ VALUATION

~n av^r^h./ exj,̂ f"s. rcial-Jc I'-B'si.iKS

^^

I"
-^

a »

§>.,,
as.

s .'

eascs"

/a*¥(*<,

fsss

a

Raport de evaluarespatiu ccmsreiaf comanda 18501.1/18.11.2021 pagina SO din 54



aa''vn^lrvsL

MAPPS
AsocK-rea MAPPS MASTER APPRAISAl - BUSINESS VAIUATION

K BUSINESS
%^ VATUATION

-r. i5n»uttiy i>tp(r:s. relBfcfe rasute

^.ctt^-A*a< ^-^^

^^-y^-

RELEVEU JMOBIL
SC.1/JOO

ttfata
Str. Bat(rt« nr, u

ia>r
'^^. 0 59cts-^^

c
I w

7»Ip

-1«

8 8

aw>

sma/ _MERW
snp

W4

1,«

PLANPARTER
sc 1:100

t.fte
ai?

«MUfi«n
1

»«w»nunup«TO,>«Aiy

o*'.i»t rxau CHEBBBIE

"<^jitl(ni«:88yftlbllttau bttil
IHKAREEn

L deculaa

Raport de evaluare spatiu comsrcial comanda 18501. 1/18. 11.2021 pagina 51 din 54



PS urp zs euieed {.SOZ'l. l. 'SI./l. 'lOSgl. Epuesuoo (eiajsyioo njieds ajenjGAS sp yodey

^^2B ^^i®?ra^eV S

lslro?^^epw

S[^s%^wg^T? ^i''^1 '-^SfB aK£r
-waiw SKWSWSS, ̂ ^»^. TaglSr.iSMMmuEo rtwiroT^"

'.?-

BtdWTOpC iiSae ig 'B%w ^ w^^^^f»'<s 1̂t»
-w^y ^m^^^y^f:

^wmfA se ssvmMos

f^l
(...??;

sijcaj aRii'iB .s.jsda AiB.'a»)*!u_

NOilVm^A

ss=Nisna
NouvmvA sssNisna - iwivaddv uaisvw sddvw tsisisos^

SddVW
"^kW^a



arvh v»vi^

MAPPS
A»octorto MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSiNIESS VALUATION BUSINESS

\/ VAtUATfON
fustwiystiy ̂ipL ;.-^. (.eisybte I'SSIS'K

^3^^^. J»^^^m»Sd^^^7T»Zl

B^fi^W^' wka^ »«^^^
»s^aste^? ^^

"i^ss*

5£S£r^ £^"^^»"3
^GrS5^.-<^

'

^_e<Ktot-,
[faBBO.

.
R*^TS'"Sui^^w^^<^faBBI>.

h^L^wrr^uT^

^3tt^n^?Bss^. %^W^M ̂ A^SSu*

Raport de evaluare spa?ju comerciaf comanda 18501. 1/18. 11.2021
pagina53din54

(5^7



^^BLVtV^

MAPPS
AsociereQ MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSfPiESS VAlUATtON

K BUSINESS
\/ VA L U &TIO N

i-ystwcri-hy e^fi'-s, retteLle i-ss^is

^ffSSS&i^""»«s..,. ^. ».
SA tte*i"&w^"jtoffl^Ta^

bfl^£: ? !'8ttaNte ffitedtea
aiBKiaei^teaiM^i^

H J'ntaAai? C9!feWt fe

3.M- .<^«wi4 Jtfe  a&Ss& (sfe d.t?ateM. tail^&fc«dal swffl*^.
^ T£a^^sj^^y^^^'^7f^.

^

^IBK!
^^o^_Qn3*IattfA^~Sa i5 
^^'Mttffla&6w^~^^us&B±ia^6^.^^^'^

dataufete^<i?<^S^K^3^^i^M, ZBICT5d -W^Tar'S

-»a'*'"*.a-!==%%'S$"^a%£-i

Raportde evaluare spo pu comerdal comanda 18501.1/18. 1-i .2021 pagina 54 din 54





^4^=^f /V/Z, 3
y. t,"

Directia Culfura, tnvajamant, Turism

Serviciul Cuitura

Nr.-y-^£M.. /&, ^^/

^

APROBAT,

^c^^r General
Ni^or DAN/y^

flf PR1MAR ^
[If GENERAL M

.

Raportul comisi®i de negocjerem vecierea achizitionarii de catre Municipiul
a unei cote parti din imobifui monument istoric situat in str. Batr^tei nr.

14, sector 2, Bucur®|,ti

.

comisia. deana!jzs a solicifSnfor privind exercitarea dreptului de preemfiune de catrB
Bucure§ti pentru /mobile monumente istorice, Tntruni'ta TnJ ?edinta"din

25.'i}2:^??^L.Sl_hotsrat. caf"nclop?rtuna exercitarea drepfului de preemfiune al Municfpjului
Bucure§ti asupra unei cofe parti din imobilui monument fstoricsituatTn sir. BatEsteiiir. 14.
sector 2, Bucure?ti. ----... --_^.. -^..... . ^,

Prin^HofSrarea nr. 354/29. 10. 2021 C. G. M. B. a a robat de rind iu Tm utemicirea
«entrulnltierea rocedurii achizi ionarii unei cote arti din imobiful monument isforic'sifuat
Tn str. Batisfei m. 14 sector 2 Bucurs^ti.

.,.J7egea _nr- 422/2001 privind Protejarea monumentelor istorice, republicafa, cu
modlf!carlte?icompietarile UIterioare. mentioneaza la art. 4, afin. '(7) fapturca,"7n~cal'itale
de^tulan-aLdreptufui. de Preemtiune> sut6rit§tile administratrei publice locaie previd Tn
.

btJ9etuLpropriLl. sumele "ecesare desfinate exercitarii acestui drept. 'uitenor ne'o"derii
de achizi ie a bunurilor imobile monumente istorice.

.. prin. D:p;G nr- 1223/13. 12^021 s-a constituit Comisia de negociere Tn vederea
achiziiionarii de catre Munidpiul Bucure§ti a unei cote parti din imobilul monument'istonc
din str. Batiste! nr. 14, sector 2, Bucure$ti (denumita Tn continuareComTsiadenegocJere)"

Prin^adresa Direcfiei Cultura, Tnvafsimant, Turism nr. 6846/08. 11. 2018 s-a soticitat
Direcfiej Patnmoniu - Serviciui Concesionari evaluarea respectivuluiimobil monument
LSSC. ??-^e un expe.rt atestat_ANEVAR evaluare necesarg Comisiei-de negociere
pentru stabilirea unui pref corect. S-a transmis Raportul de evaluarenr, 18501-. 1/2021"din
data^de 25. 11. 2021, Tntocmit de catre Asocrerea Master Appraisal - Business VaFuation.'
Conform raportului de evaluare, valoarea de piata a fmobiiu'lui pentru~<^re-se n'egociaza
achjzftionarea_este cuprinsa Tntre 4. 157. 160 te'i (840. 000 euro - curs-BNR"eLro/ieu"
4, 9490) si 4. 256. 140 iei (860. 000 euro - curs BNR euro/leu; 4, 9490).

Bti. Regina Elissbeta nr. 47 cod postal 050013, sector 5, Bucure?ti, Romania
Tel: 021. 305, 55. 00
ht45://www. pmb. ro
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Comisia de negociere s-a mtrunit Tn data de 17.12.2021, Tn vederea negocierii
prefului de achizi^ie a unei cote pSrti din imobilul situat Tn str. Batistei nr. 14, sector 2,
Bucure§ti. ^edinfa s-a desfasurat Tn sistem online.

La sedinta au fast prezente urmatoarele persoane numite prin D. P.G. nr
1223/13.12.2021:

- Liliana Maria Toderiuc-Fedorca - Director Executiv Directia Cuttura, Tnvafamant,
Turism (membru);

- Mihail-Vladimir Poenaru - Director Cabinet Primar General (membru);

- Mariana Persunaru - Director Executiv Directia Patrimoniu (membru);
- Madalina Hristu - Director General Direcfia GeneralS Investitii (membru).

- Ticu Tinel Sperantiu - General Directia Generala Achizitii (membru).
Au absentat de la sedinta Comisiei de negociere urmatorii membri ai Comisiei:
- Adrian lordache - Director Executiv Directia Juridic (membru);

- Emanuela Jugureanu - Director General Direcfia Generala Economica
(presedinte).

Au participat ca invitati reprezentanfii proprietarului imobilului (cpta parte din imobil)

situatTn str. Batistei nr. 14, sector 2, Bucure?ti: Sergiu Filip si Justina Petroias.

In cadrul ?edintei s-a propus achizifionarea cotei pa^i din imobilul situat in str.
Batistei nr. "14, sector 2, Bucure§ti la pretulde 800. 000 euro. RePrezentantul ProPneIa^ul,ul
(domnul Serg'iu Filip) a refuza't oferta, ' propunSnd valoarea maximalS din raportul de
evaluare, respectiv 860. 000 euro.

Directorul Executiv al Directiei Cultura, Tnvatamant, Turism a facut alta oferta;
respectiv'valoarea minimalS din'raportul de evaluare, de 840. 000 euro,^ echivalent
4. 157. 160 lei (curs BNR euro/leu: 4.9490). Reprezentantul imobilului (domnul Sergiu Filip)
a acceptat propunerea facut5. Membrii Comisiei de negociere PrezentNa^r!trunire- auj^
de''acol rd'Tnrunanimitate cu valoarea de 840. 000 euro, echivalent 4. 157. 160 lei (curs BNR

euro/leu: 4, 9490).

Directorul Executiv al Direc^iei Patrimoniu a propus ca membrii Comisiei de
negociere'care ̂ u absentat sS Tsi exprimejn scris punctul de Yed,ere,cu, prlvir.e. la
hotSrarea luata. Prin adresa Directiei Cultura, Tnvafamant, Turism nr. 7857/21. 12. 2021 s-a
solicitat" Directorului General - Directia General^ Economica, respectiv Directorului
Executiv - Directia Juridic transmiterea unui punct de vedere Tn ceea ce priveste valoarea
finala negociata de Comisie. P^na la data redactarii prezentei, nu s-a primit niciun
raspuns.

Prin urmare, Comisia de negociere a finalizat discutiile cu reprezentantii
proprietarului imobilului si valoarea agreata de ambele parti pentru cota Pal"te din
imobilul situat Tn str. Bati$tei nr. 14, sector 2, Bucure?ti este de 840. 000 euro
echivalent 4. 157. 160 lei cure BNR euro/leu: 49490 Tn baza valorii minimale de piat§
din raportul de evaluare nr. 18501. 1/2021 din data de 25. 11.2021.

Au fost luate Tn considerare urmatoarele:

- pretul initial solicitat de proprietar: 998. 000 EURO;
- valoarea de piatS stabilita prin Raportu! de evaluare nr. 18501. 1/2021 din data de
25. 11.2021 : 840.000 EURO - 860.000 EURO.

Bd. Regina Bisabeta nr. 47, cod postal 050013, sector 5, Bucure?ti. Romans
Tel: 021.305.55.00
http://www. pmb. ro
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.
AVSndJjLvedere Prevederiie art. 16, lltera c) din Anexa nr. 2 la D. P.G. nr.

3. 12^021 propunem, spre aprobare, prezentul'raport al Comisjei-de'"neflocierelm
vederea_achlzit)ona!'ii. de catr® Mun'icipiul' Bucure§ti a unei 'cote""partT dini?7mobilui
monument_istoric s.ituaiT n. str-. Batis£8i nr-14' s@^r Z BueL.rosfi. urmand afi eiaborai
ulterior un project H. C. G. M. B. Tn acest sens.

Anexam, Tri fotocopie, urmatoarele:

D. P.G. nr. 1223/13. 12. 2021;
H. C. G. M. B. nr. 354/29. 10, 2021;

Raportui de evaluare nr. 18501. 1/2021 din data de 25. 11. 2021.
Procesul-verbaf al Comisiei de negociere nr. 7715/17. 12. 2021

Cu stima,

Director Executiv

Liliana Maria Toderiuc-Fedorea
$ef Serviciu

Georgiana Turcu

CfSL-..

Intocmit: Valentin ?tefanescu, expert DCiT

WS^
-'' /

^
'is&^

Bd. Regina Bisabeta nr. 47, cod po§tal 050013, sector 5, Bucureslj, RomAnla
Tel: 02T. 305. 55. 00
http://www. pmb. ro
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Primar General

Hjil. Sf53/ ^^/- ^^

REFERAT DE APROBARE

privind cumpararea unei cote parti din imobilul situat m Str. Batistei nr. 14, sectorul 2, Bucuresti, m
baza exercitarij dreptului de preemtiune al Municipiului Bucuresti la vanzarea imobilelor

monumente istorice

Patrimoniul cultural imobil constituie cea mai valoroasa componenta a patrimoniului
cultural, atat Tn ceea ce prive§te valoarea materiala directs, cat §i Tn raport cu posibilitatile de
inserfie a unor componente extra-culturale. Legea cadru Tn domeniu stabile?te ca protejarea
monumentelor istorice este parte componenta a strategiilor de dezvoltare durabila economico-
sociala, turistica, urbanistica §i de amenajare a teritoriului, la nivel national ?i local.

Imobilul situat Tn Str. BATISTEI 14, sectorul 2, Bucuresti, figureaza Tn Lista monumentelor
istorice actualizata de Ministerul Culturii §i Identitatii Nationale la pozitia 356 cod B-ll-m-B-21043 si
dateaza din anii 1932-1934.

Comisia de analiza a solicitan'lor privind exercitarea dreptului de preemtiune de catre
Municipiul Bucuresti pentru imobilele monumente istorice a avut Tn vedere remtregirea si punerea
Tn valoare a complexului imobil cu statut de monument istoric din str. Batiste! nr. 14, sectorul 2
(Cod LMI B-ll-m-B-21043), unde Tn prezent, Tn spatiul aflat deja Tn domeniul public al Municipiului
Bucuresti, functioneaza un serviciu public (Centrul Cultural Expo Arte) si a optat pentru exercitarea
dreptului de preemtiune asupra unei cote partj din imobil, prin Nota de fundamentare nr.
573/05. 02. 2021, aprobata de Primarul General al Municipiului Bucuresti.

In cadrul Comisiei de negociere pretul final a fast stabilit conform procesului verbal al
sedintei Comisiei de negociere nr. 7945/24. 12.2021.

Se propune spre dezbaterea si aprobarea Consiliului General al Municipiului Bucuresti
proiectul de hotarare privind cumpararea unei cote parti din imobilul situat Tn Str. Batistei nr. 14,
sectorul 2, Bucuresti, Tn baza exercitarii dreptului de preemtiune al Municipiului Bucuresti la
vanzarea imobilelor monumente istorice.
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RAPORT DE SPECIALITATE

privind cumpararea unei cote parti din imobilul situat in Sir. Batiste! nr. 14, sectorul 2,
Bucuresti, m baza exercitarii dreptului de preemtiune ?/ Municipiului Bucuresti la vanzarea

imobilelor monumente istorice

Potrivit Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificarile §i
completarile ulterioare, art. 4 alin. (4) Monumentele istorice aflate m proprietatea persoanelor
fizice sau juridice de drept privat pot fi vandute numai m conditiile exercitarii dreptului de
preem^iune ale statului roman, pn'n Ministerul Culturii §i Patrimoniului National, pentru
monumentele istorice clasate m grupa A, sau prin sen/iciile publice deconcentrate ale Ministerului
Culturii §i Patrimoniului National, pentru monumentele istorice clasate m grupa B, or/ a/ unitatilor
administrativ-teritoriale, dupa caz, potrivit prezentei legi, sub sancfiunea nulitatii absolute a
vanzarii.

In acest sens, la nivelul Primariei Municipiului Bucuresti functioneaza Comisia de analiza a
solicitarilor privind exercitarea dreptului de preemtiune de catre Municipiul Bucuresti pentru
imobilele monumente istorice, Comisie care s-a Tntrunit Tn data de 05. 02. 2021 si a hotarat ca fiind
oportuna exercitarea dreptului de preemtiune al Municipiului Bucuresti asupra unei cote parti din
imobilul monument istoric situat Tn str. Batistei nr. 14, sector 2, Bucuresti. Aceasta hotarare a avut
Tn vedere reTntregirea si punerea Tn valoare a complexului imobil cu statut de monument istoric din
str. Batistei nr. 14, sectorul 2 (Cod LMI B-ll-m-B-21043), unde Tn present, Tn spatiul aflat deja Tn
domeniul public al Municip. iului Bucuresti, functioneaza Centrul Cultural Expo Me, serViciu public
municipal din domeniul cultural.

Directia Cultura, Invatamant, Turism a promovat H. C. G. M. B. nr. 354/29. 10. 2021, prin care
Consiliul General a aprobat Tmputernicirea pentru initierea achizitionarii unei cote parti din imobilul
Tn cauza, cu destinatia de spatiu cultural si ulterior, D. P. G. nr. 1223/13. 12. 2021 prin care a fost
numita Comisia de negociere m vederea achizitionarii de catre Municipiul Bucuresti a unei cote
parti din imobilul monument istoric din sir. Batisteinr. 14, sector 2, Bucuresti.

Pretul solicitat initial de proprietar a fost de 4. 860. 260 lei (echivalent 998. 000 euro).
Conform Raportului de evaluare nr. 18501. 1/2021 din data de 25. 11. 2021, Tntocmit de

catre Asocierea Master Appraisal - Business Valuation, valoarea de piata a imobitului este
cuprinsa Tntre 4. 157. 160 lei (echivalent 840. 000 euro - curs BNR euro/leu: 4, 9490) si 4. 256. 140 lei
(echivalent 860.000 euro - curs BNR euro/leu: 4, 9490).

Comisia de negociere a finalizat discutiile cu reprezentantii proprietarului imobilului si
valoarea agreata de ambele parti pentru cota parte din imobilul situat Tn str. Batistei nr. 14, sector
2, Bucure§ti este de 4. 157. 160 lei (echivalent 840. 000 euro la cursul BNR euro/leu: 4, 9490), Tn
baza valorii minimale de piata din raportul de evaluare nr. 18501. 1/2021 din data de 25. 11. 2021
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Dupa Tncheierea formalitatilor de vanzare cumparare, imobilul va intra Tn domeniul public al
Municipiului Bucuresti, cu destinatia de spatiu cultural si Tn administrarea Centrului Cultural EXPO
ARTE, serviciu public al Municipiului Bucuresti.

In considerarea celor de mai sus, a fost Tntocmit proiectul de H. C. G. M. B. privind cumpararea
unei cote parti din imobilul situat in Str. Batistei nr. 14, sectorul 2, Bucuresti, m baza exercitarii
dreptului de preemtiune al Municipiului Bucuresti la vanzarea imobilelor monumente istorice.
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