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Consiliul General al Municipiului Bucure$ti

AVIZAT

cond::rg. Iraft?: £!F2£hbt- a)

HOT A RARE
referitor la completarea Anexei nr. 3 – „Inventarul bunurilor ce alcatuiesc domeniul public al

municipiului Bucure9ti” la Contractul de Delegare, parte integranta a Anexei nr. 2 la
Hotararea C.G.M.B. nr. 625/2019 privind avizarea Studiului de oportunitate privind

modalitatea de delegare a gestiunii serviciului public de alimentare cu energie termica,
activitalile de producere, transport, distribujie 9i furnizare a energiei termice Tn arealu}

deservit de Asocia jia de Dezvoltare Intercomunitara Termoenergetica Bucure9ti – llfov,
stabilirea modalita Iii de gestiune a serviciului public de alimentare cu energie termica Tn

arealul deservit de Asociajie, acordarea mandatului special Asociajiei de Dezvoltare
Intercomunitara Termoenergetica Bucure9ti – llfov pentru delegarea gestiunii sewiciului

public de alimentare cu energie termica 9i atribuirea directa a contractului de delegare catre
operatorul regional Compania Municipala Termoenergetica Bucure9ti S.A., precum 9i
avizarea proiectului contractului de delegare a gestiunii directe a sewiciului public de

alimentare cu energie termica, activita+ile de producere, transport, distribujie 9i furnizare a
energiei termice Tn arealul deservit de catre Asocia jia de Dezvoltare Intercomunitara

Termoenergetica Bucure9ti – llfov Inijiator – Primarul General al Municipiului Bucure9ti

(

Avand Tn vedere referatul de aprobare al Primarului General at Municipiului Bucure9ti
9i raportul comun de specialitate cu nr. ....................... al Direcjiei Patrimoniu,

nr.................. al Direc+iei Servicii Integrate, nr. ....................... al Direcjiei Economica 9i
nr. ...... .................aIADITBl;

vazand avizul .......................................................;
Luand Tn considerare Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucuresti

nr. 625/14.11.2019, a9a cum a fost completata prin Hotararea Consiliului General al
Municipiului Bucure9ti nr.74/14.02.2020, Hotararea Consiliului General al Municipiului
Bucure§ti nr. 15/2022 §i Hotararea CGMB nr. 329/21.10.2024;

amihaila
Text introdus

amihaila
Text introdus

amihaila
Text introdus

amihaila
Text introdus

amihaila
Text introdus

amihaila
Text introdus
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Cu respectarea prevederilor Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativa
pentru elaborarea actelor normative, republican, cu modificarite 9i completarile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. c) 9i lit. d), alin. (7) lit. n), art. 139 alin. (3)
din Ordonan+a de Urgen Ia a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile 9i completarile ulterioare.

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURE$TI
HO TARA 9 TE:

Art. 1 Se completeaza Anexa nr. 3 – „Inventarul bunurilor ce alcatuiesc domeniul public
al municipiului Bucure9ti” la Contractul de Delegare, parte integranta a Anexei nr. 2 la
Hotararea C.G.M.B. nr. 625/2019 privind avizarea Studiului de oportunitate privind
modalitatea de delegare a gestiunii serviciului public de alimentare cu energie termica,
activita+ile de producere, transport, distribujie 9i furnizare a energiei termice Tn arealul
desewit de Asocia jia de Dezvoltare Intercomunitara Termoenergetica Bucure9ti – llfov,
stabilirea modalita+ii de gestiune a serviciului public de alimentare cu energie termica Tn
arealul deservit de Asocia+ie, acordarea mandatului special Asociatiei de Dezvoltare
Intercomunitara Termoenergetica Bucure9ti – llfov pentru delegarea gestiunii serviciului
public de alimentare cu energie termica 9i atribuirea directa a contractului de delegare catre
operatorul regional Compania Municipala Termoenergetica Bucure9ti S.A., precum 9i
avizarea proiectului contractului de delegare a gestiunii directe a serviciului public de
alimentare cu energie termica, activita+ile de producere, transport, distribu+ie 9i furnizare a
energiei termice Tn arealul deservit de catre Asocia jia de Dezvoltare Intercomunitara
Terrnoenergetica Bucure9ti – llfov Ini+iator – Primarul General al Municipiului Bucure9ti, a9a
cum a fost completata prin Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucure9ti nr.
74/2021, Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucure9ti nr. 15/2022 9i Hotararea
CGMB nr. 329/21.10.2024, cu bunurile ce se identifica conform anexei nr. 1 si nr. 2 care fac
parte integranta din prezenta hotarare.

Art. II Direcjiile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General al Municipiului
Bucure9ti, Asocia+ia de Dezvoltare Intercomunitara Termoenergetica Bucure9ti-llfov 9i
Compania Municipala Termoenergetica Bucure9ti S.A. vor aduce la indeplinire prevederile
prezentei hotarari.

(

(

Aceasta hotarare a fost adoptata Tn 9edin ja Consiliului General al Municipiului
Bucure9ti, din data de . . . . . . . . . . . . . . . ...2024

PRE§EDINTE DE §EDINTA SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI BUCURE§TI

Bucure9ti, .... . . . . . . . . . .2024
Nr
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\UP

PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURE§TI
Primar General

WG'Y£’/ae /%d-Mdf

REFERAT DE APROBARE

pentru completarea Anexei nr. 3 – „Inventarul bunurilor ce alcituiesc domeniul public al
municipiului Bucure§ti” la Contractul de Delegare, parte integranti a Anexei nr. 2 la

Hotirarea C.G.M.B. nr. 625/2019 pri\/ind avizarea Studiului de oportunitate privind
modatitatea de delegare a gestiunH serviciului public de alimentare cu energie termicd,

activitdTile de producere, transport, distribu+ie §i furnizare a energiei termice tn arealul deservit

de Asocia lia de Dewoltare Intercomunitard Termoenergeticd Bucure$ti – Itfov, stabitirea

modatitdjii de gestitme a sewiciului public de alimentare cu energie termicd tn arealul deservit de
Asocia jie, acordarea mandatului special Asocia+iet de Dezvoltare Intercomunitarir

Termoenergeticd Bucure$ti – ltfov pentru delegarea gestiunii serviciului public de alimentare cu

energie termicd §i atribuirea directd a contractului de delegare cdtre operatorul regional

Compania Municipala Termoenergeticd Bucure$ti S. A., precum Ti avizarea proiectului

contractutui de delegare a gestiunii directe a serviciului public de alimentare cu energie termicd,

activitd Tile de producere, transport, distribujie §i furnizare a energiei termice tn arealut deservit
de catre Asocia jia de Dezvottare Intercomunitard Termoenergeticd Bucure$ti – llfov IniTiator –

Primarut General at Municipiului Bucure$ti

(

Pan adoptarea Hotararii nr. 625/2019, Consiliul General al Municipiului Bucure§ti a
avizat proiectul contractului de delegare a gestiunii directe a sewiciului public de alimentare cu
energie termica, activita+ile de producere, transport, distribujie ;i furnizare a energiei termice Tn

arealul deservit de catre Asociajia de Dezvoltare Intercomunitara Termoenergetica Bucure§ti-
llfo\

in Anexa nr. 3 la Contractul de Delegare, a§a cum a fost completata prin anexa care face
parte integranta din Hotararea CGN4B nr.74/14.02.2020, Hotararea CGMB nr. 15/3 1.01.2022 §i
Hotararea CGMB nr. 329/21.10.2024 este cuprins Inventarul bunurilor ce alcatuiesc domeniul

public al Municipiului Bucure§ti ce urmeaza a fi predate/au fost predate „Delegatului” pe baza de
proces verbal.

f

La data intocmirii Anexei m.3 a Contractului de Delegare nu au putut fi cuprinse toate
bunudle necesare sistemului de termoficare, Tntrucat acestea nu erau intabulate §i evaluate.

Ulterior, au fost intabulate $i evaluate de catre Asocierea Mapps-Master Appraisal S.RL. ;i
Business Valuation S.R.L. autorizata ANEVAR 9i transmise Direcjiei Patrimoniu.

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod po;taI 050013, sector 5, Bucure;ti, Romania
Tel: 021 .305.55.00
http://www.pmb. ro



Avand Tn vedere cele men}ionate mai sus, in baza Raportului comun de specialitate al

Direc}iei Patrimoniu, Direcjiei Servicii Integrate, Direc}iei Economice §i A.D.I. T.B.I., propun spre

dezbatere §i aprobare Consiliului General al Municipiului Bucure;ti, proiectul de hotarare referitor
la completarea Anexei nr. 3 – „Inventarul bunurilor ce alcituiesc domeniul public al
municipiului Bucure9ti” la Contractul de Delegare, parte integranti a Anexei nr. 2 la
Hotirarea C.G.M.B. nr. 625/2019 pri\?ind avizarea Studiului de oportunitate privind
modatitatea de delegare a gestiunii serviciului public de alimentare cu energie termica,
activitirjile de producere, transport, distribujie Ti furnizare a energiei termice tn arealul deservit
de Asocia lia de Dezvoltare Intercom\mitard Termoenergeticd Bucure§ti – Ilfov, stabilirea

modatitdTii de gestjuyie a serviciului public de alimentare cu energie termica in arealut deservit de

Asociajie, acor dar ea mandatutui special Asociajiet de De wottar e Inter comunit ard
Termoenergeticd Bucure§ti – llfov pentru delegarea gestiunii serviciutui public de alimentare cu

energie termicd §i atribuirea directa a contractului de detegare cdtre operatorut regional
Compania Mtmicipala Termoenergeticd Bucure§ti S. A., precum §i avizarea proiectului

contractului de detegare a gestiunii directe a serviciului public de alimentare cu energie termicd,

activitdlile de producere, transport, distribujie §i furnizare a energiei termice tn arealul deservit
de cdtre Asocia jia de Dezvottare Intercomunitard Termoenergeticd Bucure§ti – Ilfov IniTiator –

Primarul General at Municipiutui Bucure§ti.

(

q

JDUV
PRIMA R

GENERAL

AVIZAT,

DIRECTIA JURIDIC

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod po9tal 050013, sector 5, Bucure$0, Romania
Tel: 021 .305.55.00
http://www. pmI). ro
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURE§TI
Direcya Patnrnoniu

Directia Servicii Integrate
Directia Economica

Direcjia Guvernan@ Corporativa
B-ICH{:-I::i'tZ£Vt::21;Z

Nr. D.S.1. 41.?. g .e ...../. a '/... I#:,& J{;
Nr. D.E. 53 g.ge ....../. O.g.'.d#.'.#y&

N„. D. G. c.391 M.. I ...QP...!.<!.,dfC;

Nr. A.D.I.T.B.I. .gIf. ... ./gg:pi:42 S

Nr. D.P.

RAPORT COMUN DE SPECIALITATE

(

pentru completarea Anexei nr. 3 – „Inventarul bunurilor ce alcituiesc domeniul public al
municipiului Bucure§ti” la Contractul de Delegare, parte integranti a Anexei nr. 2 la Hotirarea
C.G.M.B. nr. 625/2019 pri\'ind avizarea Studiului de oporttmitate pri\'ind modatitatea de detegare a

gestitmii serviciului public de alimentare cu energie termicd, acti\'ita Tile de producere, transport,
distribulie Ti furnizare a energiei termice in arealul deser\'it de Asocia}ia de Dezvoltare Intercomunitara

Termoenergeticir Bucure$ti – IIjo\'. stabilirea modalitd(ii de gestiune cr serviciutui public de atimentare
cu energie termicir tn arealut deser\'it de Asociajie, acordarea mandatului special Asociajtei de

Denoltare Intercomunitarir Termoenergeticd Bucure§ti – IIjo\' pentru detegarea gestiunii serviciului

public de alimentare cu energie termicd $i atribuirea directd a contractului de delegare cirtre

operatorul regional Compania Mtmicipald Termoenergeticir Bucure§ti S. A., precum §i avi z,area

proiectutui contractului de delegare a gestiunii directe a serviciutui public de atimentare cu energie
termicd, activitir}ile de producere, transport, distribujie ;i furni:are a energiei termice tn arealut

desey\'it de cirtre Asocia Tia de Denottare Intercomunitard Termoenergeticd Bucure§ti – Ilfov Inijiator –

Primarut General al Mtmicipiutui Bucure Ttl

( Prin adoptarea Hotararii nr. 625/2019. Consiliul General al Municipiului Bucure§ti a avizat

proiectul contractului de delegare a gestiunii directe a serviciului public de alimentare cu energie

termica. activitaTile de producere. transport. distribujie §i furnizare a energiei termice Tn arealul deservit

de catre Asocia lia de Dezvoltare Intercomunitara Termoenergetica Bucure;ti-Ilfov.

in Anexa nr. 3 la Contractul de Delegare. a§a cum a fost completata prin anexa care face parte

integranta din Hotararea C.G.M.B. nr.74/14.02.2020, Hotararea C.G.M.B. nr. 15/31.01.2022 §i

Hotararea C.G.M.B. nr. 329/21.10.2024, ce reprezinta bunuri ce alcatuiesc domeniui public al

Municipiului Bucure§ti ce urmeaza a fi predate/au fost predate .,Delegatului’' pe baza de proces verbal.

La data Tntocmirii Anexei nr.3 a Contractului de Delegare nu au putut fi cuprinse toate bunurile

necesare sistemului de termoficare, Tntrucat acestea nu erau intabulate §i evaluate.

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod po§tal 050013, sector 5. Bucure$i. Romania
Tel: 021 .305.55.00
http://www.pmb. ro
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Ulterior, in baza acordurilor cadru incheiate de Municipiul Bucure§ti prin Direc jia Patrimoniu

imobilele au fost intabulate §i evaluate de catre Asocierea Mapps-Master Appraisal S.RL. §i Business

Valuation S.R.L. autorizate ANEVAR si transmise Directiei Patrimoniu.

Imobilul situat la adresa strada Cavafii Vechi m. 15, sector 3, este inscris in cartea funciara cu

nr. 247695, ca proprietate publica a Municipiului Bucure§ti §i are valoarea de inventar de 11.777.992 lei.

Imobilul situat la adresa strada PHdvorului nr. 19, sector 4, este inscris in cartea funciara cu m.

244196. ca proprietate publica a Municipiului Bucure§ti §i are valoarea de inventar de 2.387.079 lei.

Imobilul situat la adresa strada Olimpului nr. 84, sector 4, este Tnscris in cartea fbnciara cu nr.

244423, ca proprietate publica a Municipiului Bucure§ti §i are valoarea de inventar de 12.144.356,56 lei.

Avand Tn vedere cele menTionate mai sus. a fost intocmit proiectul de hotarare pentru

completarea Anexei nr. 3 – „Inventarul bunurilor ce alcatuiesc domeniul public al Municipiului

Bucure§ti” la Contractul de Delegare. parte integranta a Anexei nr. 2 la Hotararea C.G.M.B.

nr. 625/2019 a;a cum a fost completata prin Hotararea C.G.M.B. nr.74/14.02.2020, Hotararea C.G.M.B.

nr. 15/3 1.01.2022 si Hotararea C.G.M.B. nr. 329/2 1.10.2024.

(

Directia P.

Di

M

Directia Sewicii Integrate

Director Executiv

Roxa

SefSelviciu

IL a b e I i a Wr 1EII ][ S 1: 1LJ\
(

Direc Pa Guvernanji Corporativi

Director
~&

„.w WuNicoll
N4PrA

’0ILM

fAJ/
a

b:€©AN\hI
Intocmit: Steriana

Simona Tiron-Anton

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod po$taI 050013, sector 5. Bucure gi. Romania
Tel: 021 .305.55.00
http ://www.pmb. ro
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUCURESTI
Biroul de Cadastru ;i Publicitate Imobiliara Sectorul 4

CARTE FUNCIARA NR. 244196
COPIE ,

Carte Funciara Nr. 244196 Bucuresti Sector@{

t
d

T+

A. Partea I. Descrierea im#)ilului
TEREN Intravilan

Loc. Bucuresti Sectorul 4, Str PRIDVORULUI, Nr. 19. lud Vacaresti Abator (Dispecerat)OFF Observa Iii / ReferinjeSuprafa Ia* (mp)
Fe -;TT©)rejmuit cur : il-3- intr fm) :aTr?-m-TM244196A1

9-10-11-1Masurata: 509 8-9 si neimprejmuit

Construcjii

C. Partea III. SARCINI
Inscrieri privind dl Ireptului de proprietate. drepturi reale

ie $i saKini
mI

Document care conjine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001

Extrase pentru lnformare on-IIne la adresa epay.ancpl.ro

Pagina I din 3

Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 244196 Comuna/Ora§/Municipiu: Bucuresti Sectorul 4
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
IInk

eNr cadastral ISuprafata (mp
liTiiIFRI)TejIFaT=a ntre pct.2-3-4-5-6, calca
neimprejmuit intre punctele 9-10-11-1-2

) m) %--FMMe

:tadir;TRial;i

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt oblinute din proiecjie ?n plan.

Lungime segment
P (m)

31.498

Document care conjine date cu caracter personal. protejate de prevederHe Legii Nr. 677/2001

Extrase pentru informare on-IIne la adresa epay.ancpl.ro

Pagina 2 din 3

Formular versiunea 1.1



/ 3

t
Carte Funciari Nr. 244196 Comuna/Ora$/Municipiu: Bucuresti Sectorul 4

Lungime segment
e- (m)

11.813
0.578
0.092
3.111

27.821
0.481
1.572

10.753
10.945

12.626
1.45

mM&3TmMt–aamGBIMiiaTe–idlec#esnre9 VOSi sunt rotunJIUlalmHlmetru.
Distanb dlntre puncte este fonnata din segmente cumulate ce sure mai nPd decat valoarea 1 mlllmetru.

I

Document care conjine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001

Extrase pentru lnformare on-IIne la adresa epay.ang)I.ro

Pagina 3 din 3

Formular versiunea 1.1
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ANCPI EXIRAS DE CARTE FUNCIARA
,:';' ~ ',' ,' ):',"."''. J PEhrrRU INFORMARE

Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

86784
13
08

2024

lllllffiiillll
Cod verificare

Carte Funciara Nr. 247695 Bucuresti Sectorul 3

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Observajii / Referinje

247695-CI rBucures' ru
VECHI, Nr. 15, Jud. Bucuresti

ml
) itaR=r O

desfasurata:2965 mp; Centrala Termica + Dispecerat
S+P+7E
c
desfasurata:59.7 m Cladire birouri Parter;
>
desfasurata:15.4 m Parter;Anexa

mp; S. construitaconstruita Ia sol:4mr
desfasurata:4.7 m Parter;Cabina lltar

247695-C2

247695-C3

247695-C4

r
VECHI, Nr. 15. Jud. BucurestimJ\Sectorul 3bUCU

VECHI. Nr. 15, lud. Bucuresti
bVAFIO >tr:0 ru

VECHI, Nr. 15, Jud. Bucuresti

B. Partea ll. Proprietari $i acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate ;i alte drepturi reale Referinje

1
Act Administrativ nr. 1200, din 10/12/1990 emis de PMB; Act Administrativ nr. 625, din 14/11/2019 emis de
CGMB; Ordonanta nr. 57, din 03/07/2019 emis de GUVERNUL ROMANIEI; Act Administrativ nr. 124659, din
26/07/2024 emis de PMB; Act Administrativ nr. 129506, din 01/02/2024 emis de OCPI BUCURESTI; Act
Administrativ nr. 65980, din 15/04/2024 emis de PMB; Inscris Sub Semnatura Privata nr. FN, din 13/08/2024
emis de INGEO PROIECT SRL; Inscris Sub Semnatura Privata nr. FN, din 13/08/2024 emis de INGEO PROtECT
SRL; Act Administrativ nr. 101. din 30/03/2023 emis de CGMB; Act Administrativ nr. 099980, din 10/03/2017
emis de ANAF; Act Administrativ nr. FN, din 10/04/2024 emis de PMB; Act Administrativ nr. 146, din
11/03/2019 emis de CGMB; Act Administrativ nr. FN. din 10/04/2024 emis de PMB

Al, Al.1, Al.2, Al.3, :4Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualaBl 1/1
Domeniul Public1) MUNICIPIUL BUCURESTI, CIF:4267117

C. Palfea III. SARCINI
Inscrleri privind dezmembr6mintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garanjie $i sarcini
S

Document care conjine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina I din 3

Extrase pentru lnformare on-IIne la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 247695 Comuna/Ora;/Municipiu: Bucuresti Sectorul 3
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral ISuprafa Sa (mp) Observajii / Referinje

Teren imprejmuit cu calcan cladire intre pct,1-2-3-4-5, 7-8-9,11-12-13-14-15-16-17
18-19-1, yard beton intre pct. 9-10-11 si gard ptasa intre pct.5-6-7

* Suprafaja este determinata in planul de proiecjie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

247695

Date referitoare la teren
Observajii / Referinje

curti DA1
constructii

Date referitoare la constructii

Document care conjine date cu caracter personal. protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001.

Extrase pentru informare on-IIne la adresa epay.ancpl.rD

Pagina 2 din 3

Formular versiunea 1.1



Carte Funciari Nr. 247695 Comuna/Ora§/Municipiu: Bucuresti Sectorul 3

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt oblinute din pruiecjie Tn plan.

Lungime segment
F (m)

26.37821

2 3 2.902
3 4 7.13

5 2.35
6 1.7895

6 7 6.42

8 1.0167

8 9 3.271

9 10 0.277
10 9.81411

20.8221211

12 2.71413

13 1.64114

8.2181514

16 6.70315

1716 11 .335

18 0.961

11 .405

2.889

MIecye Stereo 70 SI sunt Iutunjlte Ia 1 mlllmetlumo mrseO m)
dlnUe puncte este format5 din segmente cumulate ce sunt mai mId decat valoarea I mlllmetruIIU I-)

Certific ca prezentul extras corespunde cu poziliile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelorjuridice prin
care se sting drepturile reale precum 9i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informajiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211,

birou

Data solulionarii,
10-09-2024

Asistent Registrator,
DANIEL ALIMAN

Referent,

Data eliberarii

r
(parafa $i semnatura) (parafa ;i semnatura)
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Oftciul de Cadastru ;i Publicitate Imobiliari BUCURESTI
Biroul de Cadastru ;i Publicitate Imobiliari Sectorul 4 4

CARTE FUNCIARA NR. 244423
COPIE VA

P

U

b

Carte Funciara Nr. 244423 Bucuresti Sector@ {

'+

I
A. Partea I. Descrierea im9bHului

TEREN Intravila n

( Construclil

N

Al.1 1 244423-cl

!’
Adresa Observajii / Referinje

tE-sT
OLIMPULUI, Nr. 84,Jud. Bucuregti
ectoruITr

OLIMPULUI, Nr. 84. IbId. Bucuresti
Loc. Bucuresti Sectorul 4, Str

OUMPULUI, Nr. 84, Jud. Bucuresti[br-'4T–a
OLIMPULU# Nr. 84, Jud. Bucuresti

Loc. Bucuresti SeFrFmBul 4, Str
OLIMPULUI, Nr. 84. lud. Bucuresti

BEBmi Sectorul 4, Str
OUMPULIXi, Nr. 84, Jud. Bucuresti

) ms
desfasurata:140 mp; Sopron bitum Marasesti - Parter;
Nr. niveluri:1; S. construita Ia sol:434 mp; S. construita
desfasurata:434 mp; Garai auto - Parter;
)
desfasurata:21 mn: Deoozit lubrificanti - Parter;

C

desfasurata:12.4 mp; Pavilion Poarta 2 - Parter;
r. niveluri:1; S. construita Ia sol:263 mp; S. construita

de€fasurala:262.5 mo; Maqazie tuburi Marasesti - Parter;
u ita)

jdesfas}rata:203.9 mp; Baraca metal demontabila -

Bn)
desfasurata:229.7 mD; Varnita Marasesti - Parter;

3

desfasurata:29.4 mp; Baraca metal demontabila - Parter;
)
desfasurata:40.7 mp; Maqazie provizorie - Parter;
m;l sol:35 mp; S. construita
desfasurata:34.9 mp; Maqazie provizorie - Parter;
man sol:87 mp; S. construita
desfasurata:87.4 mp; Depozit - Parter;
)
desfasurata:15.9 mp; Grup sanitar - Parter;
ruita Ia sol:17 mp; S. construita
desfasurata:16.7 mp; Maqazie provizorie - Parter;
ml sol:67 mp; S. construita
desfasurata:66.8 mD; Maqazie Drovizorie - Parter;
m sol:44 mp; S. construita
desfasurata:43.6 mp; Magazie provizorie - Parter;

A1.2

A1 .3

A1 .4

Al .5

Al .6

244423-C2

244423-C3

244423-C4

244423-C5

244423-C6

A1 .7 244423-C7 r
QLIMPULUI, Nr. 84, jud. Bucuresti

I. Bucurestt Sec-tr
OUMPULUI, Nr. 84, lud. Bucurestid6nRn
OLIMPULUI, Nr. 84, Jud, Bucuresti

Mmesti Sectorul 4. Str
OUMPULUt, Nr. 84, lud. Bucuresti

r
OLIMPULUI, Nr. 84, ]ud. Bucuresti
/ Loc. Bucuresti Sectorul 4, Str
OLIMPULUI. Nr. 84, Jud. Bucuresti

Loc. Bucuresti Sectorul 4. Str
OLIMPULUI, Nr. 84, lud. Bucuresti

r
OLIMPULUI. Nr. 84. lud. Bucuresti

Loc. Bucuresti Sectorul 4. Str
pLIMPULUI, Nr. 84, Jud. Bucuresti

Al .8 244423-C8

Al.9 244423-C9
FJ

(

A1.10 244423-CIO.

myAl.11

Al.12

Al.13

A1.14

244423-£12

2444Z3-c13

Al .15 244423-C15

B. Partea ll. Proprietari $i acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate $i alte drepturi reale

2301 / 12/01/2024
nr. 101, din 30/03/2023 emis de CGMB; Inscris Sub Semnatura Privata nr. FN. dinAct Administrativ

05/01/2024 emts de PRIMARIA MUN.BUCURESTI; Act Administrativ nr. 217470, din 27/12/2023 emis de
PRIMARIA MUN.BUCURESTI

Al, Al.1
Intabulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al.7, Al.8. Al.9, Al.10, A1.11, Al

12, Al.13. A1.14, Al.151/1, cota initiala 1/1

1) MUNICIPIUL BUCURE§TI, CIF:4267117, - domeniu public
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Inscrieri privind dezmembr6mintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinjede garanjie ;i sarcini ===
L

Carte Funciara Nr. 244423 Comuna/Ora;/Municipiu: Bucuresti Sectorul 4
C. Partea III. SARCINI .

Document care conjine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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J
Carte Funciara Nr. 244423 Comuna/Ora§/Municipiu; Bucuresti Sectorul 4
Anexa Nr. 1 Ln Partea I

Teren
Nr cadastra I

A
Observajii / Referin;eISuprafata (mp)*

)
calcan cladire intre pct.1-2, 3-4-5, 10-11-1
neimprejmuit intre pct.17-1; Accesul Ia se
Electronic 243292

1

intre pct.2-3 si
Ind Identificator

;mr !mTTFgT B--7)roiecjie Stereo 70
DETALII LINIARE IMOBIL

243292

206322
204897

(

244423

200973

218334

206234 CII

C12

C13

Ct4

ba

’r\)r -'\L=1'-+

Date referitoareld tel
N

Crt I folosin$ jviI Ml bnp)

TT-TD TA –m
constructi

en
(

Ta rIa Parceli Nr. topo Observajii / Referinje

Date rl
Crt

!ril }la construcjii
Destinatie
construcjie Supraf. (mp)

SitCFat i
juridici

Cu acte

Observajii / Referinje

Al .1 .41 23-CI constructi i anexa
140

nii;aTII)
construita desfasurata:140 mp; Sopron bitum
Marasesti - Parter;
Ir
construita desfasurata:434 mp; Garaj auto -
Parter;

Ir
construita desfasu rata :21 mp; Depozit
lubrificanti - Parter,
r coFi;fruita HmT
construita desfasurata:12.4 mp; Pavilion
Poarta 2 - Parter;
©sG-;81T7Bm)
construita desfasurata:262.5 mp; Magazie
tuburi Marasesti - Parter;

Al.2 1 244423-c2 constructii anexa 434

21

12

263

Cu acte

Al.3 1 244423-c3 constructii anexa Cu acte

Al.4 1 244423-c4
constructii anexa

Cu acte

Cu acteA1.5 1 244423-c5
constructii anexa
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Carte Funciara Nr. 244423 Comuna/Ora§/Municipiu: Bucuresti Sectorul 4

Crt

Al .6

Numar Dest inajie
construcjie Supraf. (mp) Situatie

juridica ObsewaEii / Referin\e

244423-C6
constructii anexa 204

r np; S.
Cu actelconstruita ddfasurata:203.9 mp; Baraca

metal demontabila - ./arter
MRiF;amTFnF:31

Cu actelconstruita desfasurata:229.7 mp; Varnita
Marasesti -. Parter;
r

Cu actelconstruitq desfaqlrata:29.4 mp; Baraca metal
demontabila - Parter;
-Ri:RTT/mTiRa sol:41 mF;TEI

Cu actelconstruita desfasurata:40.7 mp; Magazie
rovizorie - Parter;

r ] mp; S.
Cu actelcdnstruitg desfasurata:34.9 mp; Magazie

'rovizorie - PartermTmaFEIT-?i–iamT
Cu actelconstAiita desfasurata:87.4 mp; Depozit -

Parter
>

Cu actelconstruita desfasurata:15.9 mp; Grup sanitar -
Parter;
r

Cu aetelconstruita desfasurata:16.7 mp; Magazte
rovizorie - Parter;

RF:F®=FFTTE=TMFa-7
desfasurata:66.8 mp;
- Parter;

Al.7 1 244423-c7
constructii anexa 230

Al.8 1 244423-CB
constructii anexa

29

Al.9 1 244423-c9
constructii anexa 41

Al.101 244423-clo constructii anexa
35

Al.111 244423-cll constructii anexa 87

Al.121 244423-c12 constructii anexa
16

Ts

Al.131 244423-cr3 constructii anexa
17

Al.141 244423-c14
constructii anexa

67 Cu actelconstruita
rovizo rI e

m© al
Cu actelconstruita desfasurata:43.6

rovizorie - Parter,

m)
MagaziV
m)

MagazieA1.151 244423-c15
constructil anexa 44

Fa

mp;
no
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ASOCIEREA

MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

I
I RAPORT DE EVALUARE

proprietate imobiliari inscdsa Tn CF 247695 a sectorului 3, forrnata din teren intravilan cuRi

consbuctii cu o suptafa@ de 841 mp din acte 9i 835 mp suprafala masurata identificat cadastral cu nr.247695

9i construcjile edificate pe teren identificate cadasbal cu numerele : 247695CI,247695-C2,247695-C3 Ti

247695-C4 situata in Bucure9ti, str.Cavafii Vechi nr. 15, sector 3,

I
I
J

1

I
S’

Beneficiar : Municipiul Bucure sti
Numirul raportulul= 157425

Data evaluirii: 02.10.2024
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ADRESA DE TNSOTIRE

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION in

baza contractului subsecvent nr. 321/30.07.2024 pe baza notei de comanda nr. 15742823.09.2024

Prezentul raport de evaluare se refera la dreptul de proprietate detinut de Municipiul Bucure9ti asupra

urmitoarelar : o proprietate imobiliara Tnscdsa Tn CF 247695 a sectorului 3, forman din teren intravi lan cu4i

construc iii cu o suptafata de 841 mp din acte gi 835 mp suprafa+a masurati identificat cadastraJ cu nr.247695

9i construejiile edificate pe teren identificate cadastral cu numerele : 24769&CI,247695-C2,247695-C3 9i

247695'C4 situata in Bucure9ti, str.Cavafii Vechi nr. 15, sector 3.

Raportul a fost Intocmit Tn vederea evaluarii bunurilor proprietate publici terenuri Tn conformitate cu

dispozijiile art. (3) 9i art. (5)-(11) 9i art. 13 din Normele Metodologice privind reevaluarea 9i amortizarea

activelor fixe corporale afTate Tn patrimoniul institu+iitor publice din OMFP nr. 3471/2008, precum 9i pe baza

dispozijiilor art. (2), india 2 din 0G nr. 81/2003 privind reevaluarea 9i amortizarea activelor fixe aflate Tn

patrimoniul institu;iilor publice.

I

i

j

(,
J

In mnformita te cu prevederile legale care regFementeaza contabilitatea autorita;ilorpublice, evaluarile

efectuate pentru a fi incluse intro situa ge financiari vor fi realizate astfel Tncat sa respecte cerin+ele

Standardelor de Raportare Financiar6 apllcabile. Se aplica 9i prindpii le conjinute in Standardele generale de

evaluare (SEV 101, 102, 103, 104, 105), cu excep jia cazului in care a@stea sunt modificate Tn mod special

de cabe o cerin@ a standardului de contabilitate relevant sau a acestui standard.

Scopul evaluarii este estimarea valoNlor contabile a activelor fixe de natura terenurilor ;i constrc{iilor

in vederea inregistrarii in situatiilefinanciare. La baza evaluarii au stat informajiite furnizate de catre Munictpiul

Bucure9ti,

I
I

I

J

I
()
I

Raponul a fost structurat dupa cum urmeaza:

• Termenii de referin@ at evaluarii

• Prezentarea ;i analiza datelor

• Abonlarea Tn evaluaro 9i rajonamentul
• Anexe

in uma aplicgHI metodologiei mai sus menjionate, in condi}tile termenilor de referinji, avand Tn vedere

condijiile limitative privind inspecjia 9i documentarea. ipotezele de lucru Pi ipotezele speciale emise in cadrul

acestui raport de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea justa pentru proprietatea imobiliarg

subiecteste:

I

I
I

I

i

I

I
I
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IRIna III /PXjU Ob Pa+u +Tb tb

I
Suprafata

Nr. Crt. Denumireimobil Numar CF teren

(mp)

Suprafata
constru ita

desfasurata
constructll

(mp)

Valoare justa
'euro Valoare justa (LEt}

i

I

I

835Teren intravllan 247695

Centrala

24769 SCITermicg+

cladin birouH 247695.C2

247695.C3

247695-04Cat>ina pc>nar

Valoare justa proprietate imobiliaa

1.169.000 €

1.164.586€

5.817,412 lei

5.795,444 lei

32.275 €

230 €

679 €

160.612 lei

1.147 lei

3.377 lei

I

}}

j

2.366.770 € 11.777.992 lei

(

Argumentele care au stat la baza eJaboraHI acestei opinii sunt :

•

•

•

Valoarea a fost obtinuta {inand seama de condijiile limitative privind documentarea 9i inspec;ia,

terrnenii de referin}a ipotezele $i aprecieHle prezente in raport.

Valoarea este valabiIa Ia data evaluarii 9i pentru destinaDa precizata in raport.

Valoarea estimatg repnzinta opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietalii imoblliare.

I
I

I
Raportul a fast elaborat pe baza standaKielor, ecomandaritor 9i metodologiei de lucru recomandate

de catre ANEVAR (Asociajia Nationala a Evaluatonlor Autorizaji din Romania).

Evaluatorul men}ioneaza ca nu arecuno9tin+a de existenta unui conflict de interese care sa-I Impiedice

sa realizeze acest raport de evaluare pentru clientul mai sus men+ionat, Opiniile si estimadle expdmate Tn

raport au fostf6cute pe bazacelui mai bun rajionament si nu garanteaza Tndeplinirea lorin cazul unei tranzacjii.

Orice acjtune intreprinsa de client sau oricare alta parte implicata trebuie sa se bazeze pe ra;ionamentul lor,

iar Tn procesut decizional trebuie luali in calcul si alji factori, nu numai elementele prezentate in acest raport.

I

i
)

i
(

i

I

I

i

i

l
I

SC MAPPS MASTER APPRAISAL SRL

Ale“ M""ThRees
\
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Asocierea M APPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VAIUATION

I
REZUMATUL RAPORTULUI

Scopul evaluirii Scopul evaluarii este stabilirea valorii de inventar, raportarea financiara, respectiv

inregistrarea valorijuste Tn situagile financiare.

Identlficarea

subioctului evaluirii

pnprietate imobiliara inscrisa Tn CF 247695 a sectorului 3, formata din teren intravilan

cuqi construcjii cu o suptafata de 841 mp din acte 9i 835 mp suprafala masurata

identificataadastral cu nr.247695 9i construc+iite edificate pe teren identificate cadastral

cu numerele : 247695-CI,24769&C2,24769&C3 $ 247695-C4 situata in Bucun9ti,

str.Cavafii Vechi nr. 15, sector 3.

I

Tipul valorii

Premisa evaluirii

in conformttate cu scopul evaluirii, tipul valorii este valoarea justa

q, Cea mai buna utilizare

Dreptul de proprietate Dreptul absolut de proprietate.

i

I

I

lpoteze spuiale Nu sunt

Condltii limitativo Limitari privind documentarea: - nu a fost pus la dispozi;ie certificat de urbanism 9i
relevee cladiri

LimitaH privind inspecjia: S-a efectuat doar vizual, fara a se face masuratod.

Abordirile utilizate Abordarea pNn Cost pentru constructii. Akx)rdarea prin piala pentru teren

I

()
i

Rozultatul ob+inut
Euro

1.169.000 €

1.164.586 €

32.275 €

230 €

679 €

2.366.770 €

Lei

5,817.412 lei

5.795.444 lei

160.612 lei

1.147 lei

3.377 lei

11.777.992 lei

VoIcEll®11
Valoarejusta constructie C1

Valoare justa constructie C2

Valoare justa oonstruciie C3

Valoare justa mnstruc ge C4

Valoarea justi totali
Data evaluarii

Curs gNR euro/teu

02.10.2024
4.9764

i Data rodact#rii

raportulul

04.10.2024

Data evaluaril 02.10.2024

I

1

i
I
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DECLARATIA DE CONFORMITATE

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION in

baza contractului subsecvent nr. 321/30.07.2024 pe baza notei de comanda nr. 157425/23.09.2024.

Rapodul a fost Tntocmit de Munteanu Mihaela, membru titular ANEVAR cu nr. legitimage 19450,

specializare EPI.

Aplicarea principiilor din standardele ANEVAR la situajiile specifice din raport implica exercitarea

rajionamentului evaluatorului. Acest ra{ionament a fost aplicat in mod obiectiv, a and in vedere $copul

evaluadi, tipul valorii 9i ipotezele aplicabile 9i nu a ft)st folosit pentru a supraevalua sau subevalua valoarea

rezultata.
I

It
i

Evaluatorul a aplicat rajionarnente impaqiale referitoare la credibilitatea care trebuie atribuiti diferitelor

date faptice 9i ipoteze pentru a ajunge Ia o concluzie obiectiva in ceea ce prive9te valoarea, in a9a feI Tncat

rezuItatul sa fie nepartinitor.

(

Evaluatorul poseda abilitag tehnice adecvate, experien{a 9i cuno9tinle despre subiectul evaluaHI,

despre pia+a pe care aoesta se tranzac{ioneaza 9i desp© scopul evaluarii.

in elaborarea prezentului raport, evaluatorul a respectat legislaga in vigoare referitoare la activitatea
de evaluare :

l
I

I
• Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 pdvind unele masud Tn domeniul evaluarii bunudlor

• Regulamentul de organizan 9i funcjbnare aAsocia;iet Na+ionale a EvaluatonlorAutodzaji din

Romania - aprobat pnn Hotararea Guvernului Romania nr. 353/2012

• Legea pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele misuri Tn domeniul

evaluadi bunurilor (Legea nr. 99/2013)

1

I
I

I
In elaborarea prezentului raport evaluatorul a respectathotaradle, nglementarile, recomandirile, c(HuI de

etica 9i Standardele de evaluare a bunuritor ANEVAFt,edi Pa 2022, valabile Ia data evaluarii .

(

i

I

i

I

I

}
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALuARII
I

1.1 . Identificarea evaluatorului

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAtSAL - BUSINESS VALUAT10N Tn

baza contractului subsecvent nr. 321/30,07.2024 pe baza notei de comanda nr. 157425/23.09.2024.

RapoRul a fost Tntocmit de Munteanu Mihaela, membru titular ANEVAR cu nr. legitima+ie 19450

spwializare EPI.

1.2. Identificarea clientului/utitizatorilor/solicitantului

I

q,
1

Identlficarea clientului/$olicitantulul

Clientul rapoRului este Municipiul Bucure9ti.

Identificarea utilintorului/utilizatorilor

Identificarea utilizatorului/utilizatoHlor: Municipiul Bucure$H.

Condi+ii referitoare la utilizarea raportului

Persoana care pHme9te o copie a unui rapt)a de evaluare fari sa fi fost identificata de cave evaluator ca

utilizator desemnat sau ca persoang care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fad a avea atribu gi

legale sau reglementate Tn legitura cu respoctivul rapoN de evaluare, nu poate fi considerata ca ,cititor

TndreptaliF al raportuIui de evaluare.i

1

I
( )

I

1.3. Identificarea $ubiectului evaluarii

Subiectul evaluarii este:

0 pmprietate imobiliara Tnscrisa in CF 247695 a sectorului 3, formata din teren Intravilan curji

construejii cu o suptafa li de 841 mp din acte 9i 835 mp suprafala misurata identificat cadastral cu nr.247695

9i constructiile edificate pe teren identificate cadastral cu numerele : 247698CI,247695-C2,24769&C3 9i

247695-C4 situata in Bucure§ti, str.Cavafii Vechi nr. 15, sector 3.

F
i

I

In prezentul raport de evaluare este evaluat dreptul absolut de pmprietate dejinut de Primaria

Municipiului Bucure9ti.

1.4. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este stabilirea valodi de inventar, raportarea financiara, respectiv Tnregistrarea valori

juste Tn situatiile financiare. .

Estimarea valorii juste a imobilelor pentru raportare financiara, se face in baza prevederiIor legale.

I

I
I
I

PHncipalele prevederi legale cu inciden@ asupra acHvita}ii de nevaluare active sunt:

Raport deevaluar6 Imobll str.Cavaftl Vechi nr.l& comanda nr. 157425123.092024 paglna 6
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- Ordinului minisbului finantelor publice nr.1917/2005 pentru aprobarea Normelor metodologice privind

organizarea 9i conducerea contabilita jH institujiilor publice cu modificarile 9i complet6rile aduse prin

0MFP nr. 3259/2017,

- Planul de conturi pentru institu jile publice g instrucjiunile de apiicare a acestuia,

- Ordonanjei Guvernului nr. 81/2003 privind reevaFuarea 9i amortizarea activebr fixe aflate Tn

patrimoniul institu{iilor publice (versiunea actualizata), aprobata prin Legea nr. 493/2003, cu

modificarile ;i completarile ulterioare

- Ordinul Ministrului Economiei 9i Finanjelor nr. 3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodolqice

privind reevaluarea 9i amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor put>lice.

I

i

}

L .)

i

1.5. Tipul valorii

Rapodul a fost Intocmit in vederea evaluarii bunurilor proprietate publici terenud Tn conformitate cu

dispozi+tile art. (3) 9i art. (5).(11) 9i art. 13 din Normele Metodologice privind reevaluarea ;i amortizarea

activelor fixe mrporale aflate in patrimoniul institu+iilor publice din 0MFP nr. 3471/2008, precum 9i pe baza

dispozitiilor art. (2), indice 2 din 0G nr. 81/2003 privind reevaluarea 9i amortizarea activelor fixe aHate Tn

patrimoniul tnstitujillor publice

In conformitate cu prevederile legale care reglementeaza contabilitatea autorita{ilorpublice, evaluinle

efectuate pentru a fi incluse intro situa+ie financiara var fi realizate astfel Tncat sa respecte cerinjele

Standardelor de RapoRare Financiara aplicabile. Se aplicg 9i pHncipiile mnjinute Tn Standardele generale de

evaluare (SEV 101, 102 $ 103), cu excep ja cazului in care acestea sunt modificate in mod special de catre o

cerinji a standardului de contabilitate relevant sau a acestui standard,

(

!

i

i in conformitate cu scopul evaluani, tipul valorii este vatoarea justa.

Va/oarea just6 a unui bun npnzintb sumo pentru care un acffv or putea fi schimbat de bura voie fnfre

doM paRt aflate in cuno9tin@ de cauzd, in cadw} und tranzac{ii cu prejul d8terminat obiectiv. Pentru bunurile

care au va/oare d8 pia+i, va/oarea justi esfe identic& cu v8/oarea de piaj6.1
I

)

i
(

IFRS 13 define ge valoanajust6 ca prejul care arfiincasat pontruv&nzarea unui activ saII p16ttt pentru

transferul und datorii intro tranzacjie reglementata intro participanjI do pe pia.fi, la data evaluiHI.

0CDE (Organiz8ga pentru Cooperaro qi DezvoKan Economica) deHne§te va/oaroa just& de piaP co

prejuI pe care un cumpaMtor decis jqr pliti unui vanzator hotir5t intro tnnnqie pe piaja libea.

Valoarea justa reprezinta prejul care ar ft convenit, in mod rezonabil, Tntre doua patti specifice, pentru

schimbul unui activ. De9i bar putea ca pa4ite sa fie independente intre ele 9i negocierea sa fte nepartinitoare,

nu e ste newsar ca activul si fie expus pe pia P, iar pre juI convenit poate fi unul care reflecta mai degrabi

i

[

I

I
[

!

I

1 MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE ORDIN 1917/2005 (actualizat) pentru aprobarea Normelor metodologice privind
organizarea $i conducerea contabitttifii institulitlor public% Planul de conturi pentru instituiiile publice $i
instrucliunile de apticare a acestuia, in temeiul prevederilor art. 11 alin. {5) din Hotirarea Guvernului nr. 208/2005
privind organizarea $i func;ionarea Ministerului Finanjelor Publice si a Agenjiei Nalionale de Administrare Fiscali, cu
rnodificirile $i completirile ulterioare, in baza prevederilor art. 4 din Legea contabilitiiii nr. 82/1991, republicati
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avantajele sau dezavantajele specifim ale propdeta@ pentru panile implicate decat cele de pe pia(a, in
ansamblul ei.

Valoarea justa este pejul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pi4i identificate,

aflate Tn cuno;tin la de cauza 9i hotirate, care reflecta interesele acelor parIi. Defini+ia valorii juste, pnzentata

in IFRS. este difeHti de deftnitia de mai sus, IVSB considera c6, in general, defini+ia valorii juste din IFRS este

coerenta cu definitia valorii de piata. Valoarea justa cen e$timarea prelului care este just pentru amt:nIe patti

identificate, luand Tn considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte Ie va ob;ine din tranzactie.

Aceasta, de obicei, este aplicata in context judiciar. Pe de alta parte, valoarea de piaji cere ca orice avantaj,

care nu ar fi optenabil de cgtre participan Iii de pe piaji, sa nu fte luat Tn considerare. 2

Vaioarea de pia@ este suma estimat6 pentru care un activ s8u o datone ar putea fi schimbat(a) to data

evaluarii, intre un cumpaatorhotar6t qi un vanz6torhotaQt, Tntr4tranzacjie nepiRinttoa©, dupi un marketing

adecvat qi in care p6rglo au acjionat fiecan in cuno§Unji do cauza, prudent qi tara constdngere.

1.6, Premisa valorii

Cea mai buna utilizare .

1.7. Data evaluarii / Data raponului / Inspectia

Data evaluarii 02.10.2024

Data redactirii rapoHului 04.10.2024

Data inspecjiei 02.10.2024

Inspecjia a fost efectuata de dI Debrezeni Alexandru

specializarea EPI, El 9i nr. legitima€ie 12034, in {ipsa Clientului.

i

I evaluator membru titular ANEVAFI,CU

I
1 ,8. Moneda raportului

I
( 1

I

Moneda rapoRului Euro ?i Lei

4.9764Cursul BNR euro/leu Ia data evaluarii

1.9. Documentarea pentru efectuarea evaluarii

I

I

l

I

i

I
I

In vederea estimarii valorii de pia+a, evaluatorul a Tntreprins urmatoarele actiuni de documentare §i
analiza:

e A cilt $i analizat documentele referitoare la imobil

• A realizat analiza piejei imobiliare

A efectuat inspecjia terenului 9i a construcjilor

• Aprelucrat 9i sistematizat materialele documentare

Documentele Tn copie puse la dispoztjie de catre beneficiar 9i prezentate in ANEXA 3 sunt
urmatoarele:

2 Standardele ANEVAR, SEV 104, par. 30.1-30.7

Rapcindo waluare Imobil 8tr.Cavafii Vechl nr.1& cornanda nr. 157425123.09.2024 paglna 8
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• Extras Carte Funciara 247695 a sectorului 3 Bucure§ti, neutilizabil in circuitul civil

Limitari privind documentarea

• Nu a fost pus la dispozi jie certificat de urbanism valabil la data evaluani

• Nu au fost puse la dispo4iie relevee claidiri

I
b

I

1

1.10. Natura si sursa informa;iilor utilizate

Informa+iile utilizate la elatx)rarea acestui raport de evaluare 9i pe care evaluatorul le-a avut la

dispozifie au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de Tncredere gi suficiente Tn realizarea scopului
declarat.

i

1 )

I
[

Sursele de informa iii utilizate au fost:

• documente, date 9i informaji primite de la client sau culese la inspecjie

' date §i informalii de la firmele specializate 9i de pe internet (site-uri specializate);

• reviste 9i publica+l de specialitate.

(

in redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR

ANEVAR 2022 obligatoHI pentru membrii Asociajiei Na+ionale a Evaluatorilor Autoriza}i din Romania, pecum

$i prevederile legale cu privire la reevaluarea activelor fixe aflate in patnmoniul institutiilor publice

I 1.11. lpoteze gi ipoteze speciale

I

I
I

I

•

•

•

Acest raport este realizat plecand de la premise ca dreptut de propHetate nu este afectat de sardni,

neexistand niciun feI de problem6 de ordin legal. in cazul Tn care ar aparea astfel de probleme.

evaluatorul T;i rezerva dreptul de a modifica mponul ;i concluziile acestuia.

Imobilul a fost evaluat in ipoteza liber de sarcini , Hra a se !ine nnt de ipoteci, litigii in ours sau de

$ervituti, superficii sau alte drepturi rezultate prin dezmembrarea dreptului absolut de propHetate.

Opinia evaluatorului refedtoare la dnptul de pnprietate nu trebuie considerata ca Hind o opinie legala.

Opinia evaluatorului referitoan la dreptul de pmpHetate s-a bazat pe documente le prezentate de

client/tnneficiar, Hra a se efectua verific6ri suplimentan. Propdetatea analizata este considerata

tranzacjionabila a9a cum cere defini Tia valorii de piala din STANDARDELE DE EVALUARE A

BUNURILOR ANEVAR 2022 , valabile Ia data evaluaHI.

Evaluatorul nu are cuno$tinla asupra starii paRilor ascunse sau invizibile ale pmprietatii imobilian

subiect sau asupra condijiilor adverse de mediu care pot majora sau miQora valoarea acesteia.

Evaluatorului nu Pa fost solicitat 9i nu i-a fost pus la dispozitie nici un feI de studiu asupra structurii,

gradului de poluare a solu lui sau condijiilor adverse de mediu gi nu are cuno9tin li despn lucaN de

acest gen. EvaJuatorul nu este calificat sa faca astfe1 de lucan. Terenul este evaluat Tn ipoteza de

lucru ca are skuctura ce permite construirea de cladiri 9i conskuc gi in conformitate cu regulamentul

urbanislc din zona 9i nu prednta urme de poluare m ar necesita acjuni de decontaminare.

(

l
I

1

I

i

I
I
I

•
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•

Evaluatorul objine informa Til, estimari $i opinii ne@sare Tntocmirii raportului de evaluare, din sum

publice pe care le considera a $ credibile 9i conforme cu realitatea. Evaluatorul nu i9i asuma

responsabilitatea in privin;a acuratejei informajiilor fumizate de parji.

EvaIuatorului nu i-a fost solicitat nici un feI de studiu asupra structurii solului 9i nici expertiza tehnica

in specialitatea construc;ii industdale/ civile 9i nu are cuno qing despre lucrari de acest gen.

Evaluatorul nu este calificat si faca astfel de lucrari. Nici o responsabilitate nu este asumati de

evaluator pentru faptul ca nu se cunoa9te structura solului 9i/sau structura construcjiilor.

In cazul in care nu este specificat Tn alt feI, existenja substantelor periculoase/poluante, care pot sau

nu sa se afle pe propHetate, nu a fost observata de evaluator. Evaluatorul nu 9tie de existenta acestor

materiale/substan Ie 9i nu este calificat sa identifice amste substan Ie. Prezenja substanjelor

periculoase/poluante pot afecta substan jal valoarea propnetalii. Evaluatorul aconsiderat ca acest gen

de sub stan Ie nu se ana pe terenul care fam subiectul evaluarii.

Valorile estimate in acest raport sunt bazate pe starea actuali a emnorniei najbnale. Previziunile,

pniecjiile 9i costurile previzionate sunt bazate pe datele curente de piali 9i pe date anticipate pe

termen mediu 9i scurt, in mndigi de stabilitate economica.

Informa+iile sursi utilizate in npoRul de evaluare–studii de pia Ii, informa iii din pia@, calcule detaliate

si sursele informajilor se gasesc la Mapp s Master Appraisal SRL Tn dosarul confiden;ial al lucrgrii

Evaluarea s.a bazatdoar pe documentele enumerate mai sus care au fost puse la dispozijie de Client

9i care sunt prezentate in ANEXA 3. in cazul punerii la dispozi jie a altor documente, evaluatorul i9i

rezerva dreptul de a modifica valoHle estimate.

Nu au fost puse le dispozijia evaluatorului informajii referitoare la reparajii, rnodernizad sau alte

interventii la cladirile care fac obiectul rapoKului. Starea cladiribr a fost apreciata ca find Bung.

Nu au bst efectuate masuritori cadastrale la cladiri, informajiile din documenta Pa cadastralg au fast

considerate cornplete si corecte.

Imobile au fost evaluate in ipoteza continuarii utilizarii actuale ca pane din sistemul de distribujie a

energiei termice in Bucure9ti .

Data puneHI Tn funcjiune (PIF) a construcjiilor a fost furnizati de client , pentru c16direa C1 anul flind

1972, in lipsa informatiilor privind data PIF pentru wlelalte cladiri, evaluarea a@stora s-a Bout Tn

ipoteza ca au fost date in folosinfa in aceea9i perioada cu construc+ia C1, respectiv anul 1972.

Conform solicitiHI clientului suprafelele pmprietali imobiliare evaluate sunt

- teren - se evalueaza suprafaja de 835 mp

- construejii - C1 -se evalueaza suprafa ja construita desfa9urata de 2.965mp

- C2- se evalueaza suprafa+a construita defa9urata de 59,7 mp

- C3- se evalueaza suprafaja oonstruita desfa9urata de 15,4 mp

- C4 - se evalueazi suprafaja consbuita desfa$urata de 4,7 mp

I

[

e

I
(\ )
I

•

•

•

•

•

+

e

•

i

l

I
i

(7
I

!

I

1

I

i

I
I

Umitiri privind documentarea fi inspec jia
• Aprecierea starii tehnice a con$trucjiei a fost realizata doar din observajia de la data inspecjiei. Data

fInd vechimea cladirilor si aspectul exterior al acestora, a fost apreciata starea ca fInd buna.

Raport de evaluare Imobll $tr.Cav8fil Vechi nr.l& comanda nr. 157425J23,09.2024 paglna 10
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• Nu au fost puse la dispozijie date sau informatii referitoare la Tmbunata Ide sau mcxiemizarib aduse
cladirilor,

I

!

IPOTEZE SPECIALE - nu sunt

1.12, Restrictii de utilizare

t Acest raport de evaluare este confidenjial, destinat numai scoputui precizat si numai pentru uzul

clientului 9i/sau al utilizatorului desemnat. Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte

persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, Utilizarea raportului se va face doar Tn vederea
vanzarii.i

i

1)

Nu este permisa folosirea raportului integral sau padial de catre o teRa persoana, (nedesernnata), nici

de catre un alt evaluator nesemnatar al pnzentului rapoN fara objinerea, in prealabil, a aconiului sais al
evaluatorului.

(

Prezentul raport este valabFI doar pentru bunul precizat iar valoriJe objinute sunt valabile doar pentru

data evaluarii . Raportul de evaluare nu poate fi utitizat pentru un alt bun fie el 9i identjc 9i nici pentru o alta
datai

i

I

Prezentul raH>rt de evaluare sau orice referire la datele confidenjale cupHnse Tn acesta, nu poate fi

pubticat, distribuit nici inclus intr-un document destinat publicitalii, integral sau pa4ial, faa acordul scris 9i

prealabil al evaluatorului. cu specificarea formei, con{inutului $ a mntextului in care ar uma sa apara.

Evaluatorul nu i9i asuma nici o responsabilitate pentru efectele juridice ce ar putea duurge din

utilizarea, publicarea integrala sau paRiala a prezentului raport de evaluare cu ignorarea restrictiilor.

l

I
I

1

1.13. Declararea conformitatii cu standardele ANEVAR

in redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2022.

Standardele utilizate Tn prezentul raport de evaluare sunt:

SEV 10CJ Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de refenn@ ai evaluiHI (IVS 101)

SEV 102 Documentare 9i conformare (IVS 102)

SEV 103 Raponare (tVS 103)

SEV 104 Tipud ale valorii (IVS 104)

SEV 105 AtDrdari 9i metode de evaluare

SEV 230 Drepturi asupra propneta li imobiliare (IVS 4CX)}

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

SEV 430 Evaluari penau raportarea financiara

(

e

•

e

•

•

•

@

e

•

i

I

i

I

(

I
I
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1.14, Raportare

I

I

Prezentul raport de evaluare respecta termenii de raportare solicitap prin standardul SEV 103 -

Raportare (IVS 103) agreaji impnuna cu clientul, nspectiv:

•

e

•

e

Raponul de evaluare mmunica informatiile necesare pentru o Tn+elegere adecvata a evaluarii.

Raportul de evaluare este prezentat Tntr-un mod coerent, u9or de inteles, pentru a permite

cititorului indrep Wit o injelegere cIara a evaluarii

Pentru a in{elege rezultatul evaluarii, nportul va face trimitere la abordarile sau la abordarea

aplicata, la datele cheie de intrare utilizate 91 la ra{ionamentele pHncipale care au condus la
concluziile evaluarii.

In raport nu sunt prezentate toate informaliile sursa (date de intrare), nspectiv studii de piap,

informajii din php, date din arhiva evaluatorului, date financiare ale clientului, alte informajii

utilizate ca date de in Ran 91 nici fi§ele de calcul, analize de date secundare, detalierea metcxJelor

9i tehnicilor utilizate pentru objinerea valorilor. Toate acestea se regasesc Tn dosarul de lucru al

evaluatorului, care va fi pgstrat pentru o perioadi rezonabili de Imp in conformitate cu SEV 102

– Documentare 9i conformare (IVS 102).

I

i

I
q,
J
1

1.15. Cadrul general-termeni, defini+ii, principii si concepte

Interpretarea defectuoasa atdbuita anumitor termeni folosi P poate mnduce la nein{elegeri 9i

interpretari eronate ale rapoRului de evaluare. Aceasta oonstituie o pnblema atunci c8nd cuvintele uzuale au

in;eJesuri specifice pentru o anumita disciplina. Este cazul termenilor pret, cost, piati $i valoare a9a cum sunt

utilizal dedisciplina evaluarea proprietaglor gi deftni Ii in STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022

ANEVARi

i
C 'I
i

CIIent - o parte care angajeaza contractual un evaluator pen ku serviciile de evaluare.

Utilizator de$emnat - clientul sau orice alta persoana fizica sau juridica careta i se acorda de catre

evaluator, printr-un Tnscds, dreptul de a utiliza, in numite condi Iii, raportul de evaluare.

Pro juI- este termenul utilizat pentru o suma cerutg, ofenti sau pIatita pentru un bun sau serviciu.

Pre;ul de vanzare este un fapt istodc, indiferent daci a fost facut public sau daca a fost confidenTial. Datorita

capacita+it financiare, motivajtilor sau intereselor special ale unui vanzator sau cumparator, pre juI platit pentru

bunuri sau servicii poate avea sau nu leg6tura cu valoarea care ar putea fi atHbuita de catre alji acelor bunuri

sau servicii. Totu gi pretul constituie, in general, o indica jie asupra valorl relative date bunurilor sau serviciilor

de catre un anumit cumparitor 9i/sau v8nzator, in anumite situaIii particulare.

CostuI - reprezinta pre;ul platit de cumpirator pentru bunuri sau servicii, sau suma nemsarg pentru

a crea sau a produce bunul sau serviciul de c6tre p©ducator. In momentul in care s-a finalizat bunul sau

servtciul, costul acestora devine un fapt istoric. Prejul platit pentru un bun sau un serviciu reprezinta costul

acestora penhII cumpaMtor,

i

I

1
I
I
I
l

Piaja - este mediul in care bunurile, marfuHle $i serviciile sunt comercializate Tntre cumparatori 9i

vanzatori, pan mecanismul pielei. Conoeptul de piata p©supune ca bunurile $i/sau serviciile se pot
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tranzac{iona fara restricjii, Tntre cumpaatori $i vanzatori. Fiecare parte va dspunde la mporturile dintre cerere

$i oferta 9i Ia al+i factori de stabilitate a pre}ului, in func;ie de capacitatea ;i cuno9tin{ele proprii, de imaginea

proprie asupra utiJiti iii relative a bunurilor 9i/sau serviciilor, pncum ;i de nevoile ;i dorinjele individuale. O

piaH poate fi locala, ngionala sau internajionala

Valoarea - este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil convenit de cumparatorii $i

vanzatorii unui bun sau sewiciu disponibil pentru cump6rare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a

celui mai pnbabil pre+ care va fi pJaHt pentru bunuri $i seNicii, la o anurnita dati, in conformitate cu o anumita

definqie a valorii, Conceptul economic de valoare reflecta optica piejei asupra beneficHlor celui care dejine

bunurile sau prime$te serviciile, la data evaluarii.

Prin urmare, valoarea este un pre; ipotetic, iar ipoteza pe baza careia este calculata este determinata

de tipul de valoare adoptat. Un tip de valoare este definit in IVS2 ca o reflectare a principiilor fundamentale de

evaluare, la o data specificata.

Valoarea de pia{a este o reprezentare a valorii de schimb, adica suma de bani pe care o propHetate

ar aduc&odaca ar fi oferita spe v&nzare pe o piala liber& la data evatuarii, conform cerinjelor care corespund

definitiei valoHI de plata.

Valoarea de pia g - este suma estimata pentru care a proprietate (activ) va fi schimbata, la data

evaluarii intre un cumparitor decis 9i un vanzitor hotarat, Intro tranzac+ie cu prelul determinat obiectiv, dupa

o acHvitate de marketing corespunzatoare, in care paRile implicate au acjionat Tn cuno$tinta de cauza, prudent

9i fara cons hanged.

i

i'
!

(

I

Valoarea de pia@ este in{eleasa ca Hind valoarea unui activ, estimata fara luarea in considerare a

costudlor de vanzare sau de cumparare ;i faa includerea niciunei taxe ;i impozit asociat (e).

I

I
I

(

I

I

I
I
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2. PREZENTAREA Sl ANALIZA DATELOR

2.1. Localizarea ;i descrierea terenului 9i a construc}iilor

Localizare Str.Cavaffi Vochi nr.15, sector 3

a

SU a PFI HI

naIaI

I

(;,
O RItaad‘

@#./
I

Identificare cada$trala - Numir cadastral 247695

I

I

I
WUNICLPIUL

'BLjcWtBTW

i
(/
J

i
Descrierea teronulul

+ Macrozona

• Microzona

Sector 3

Centrali, Pia;a Universita;ii/Piala
Sf.Gheorghe
Drum public asfaltat, str Cavafii Vechi

Autobuz,troleibuz,tramvai. Statia de

metrou Universitate la aprox,300 m
Teren construit

da

e

8

•

e

•

accesul la propRetate

accesul la mijloacele de
transport in comun

starea amplasamentului

posibilitali de dezvoRare

Delimitare/Vecinatiti
- Vest
- SLId

Drum public/Parcul Sf Gtnarghe
cladire/ str Lipscani

I
1
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- Est

- Nord

ngimul tehnic al terenului

CategoHe folosin}a

forma terenului

Dimensiuni teren
Deschidere Ia drum acces

tipul de acces

plan

utilitati

Drept deplin

acte de propHetate

drepturi/sarcini

date referttoare la posibile
contaminari

restrictii construire

Parcare / Calea Mo9ibr

clidire / str.Biserica Rasvan
Teren intravilan

cuRi construcjii

Neregulata

835 mp
26,378

auto

onzontal

Toate utilita+ile zonei

Da

Nu au fost puse la dispoz4b

No sunt

Nu existi informali

Nu exista infbrmatii

•

e

•

e

e

•

•

•

e

e

e

e

e

Sltuafia jurldica

(

I Descrierea clidirilor

1. Clidirea 24769541 Centrala Termici + Di spec,erat

cladire cu regim de Tngl Ime S+P+7E, utilizata pentru activitatea dispeoerat/birouri speciftci

Termoenergetica SA. Conform informatiilor primite de la client cladirea a fost edificata in anul 1972

Conform extrasului de carte funciara pus la dispozijia evaluatorului reiese cg aria construita Ia sol a

cladirii este de 268,3mp, suprafaja construita desfa$urata de 2.965 rnp

Structura de rezistenla: Mon $ zidarie, accesut la etaje se face pe scari din beton armat.

Clidirea este dotata cu ltfturi.

• Acoperi9: tip terasa necirculabila

• Finisaje extedoare: FaIada tencuita 9i zugMvita- terasit , tamplarie exterioara din AL/PVC/lemn

• La subsol- pardoseli beton , pereti zugravili cu vopsea lavabila. Tamplarie : UPi metal 9i lemn.

• Finisaje interioare: . Perejii sunt tencuiji $ zugriviji/vopsea lavabiFa, in unele camere de birou exista

tavan fals casetat.

• Pe holuH = pardoseala din beton mozaicat. PereTi /tavan zugravip (vopsea lavabila)

Pardoseli birouri: parchetclasic, pan;het larninat.

• Tamplada interioara: u$ din lemn/celulare

8 Finisaje grupuri sanitare : pardoseli gresie , pereji placati cu bian B. Tavane vopsite cu lavabila.

• Obiectele sanitare sunt de calitate media

1

I
/P

!

(

i

J

I
I
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• Instalatii: electrice, apa $ canalizare, instala jie de incalzire cu convectoradiatoare agentul termic este

asigurat de re+eaua urbana de termoficare.

Clidlrea 247698C2 Clidire Birouri

cladire cu regim de Tniljime Parter.Data estimata PIF este 1972

• Structura de rezisten A: zidaNe podanta

• Acoperi9: tip terasa necirculabila

• Finisaje exterioare: Fajada tencuita 9i zugravitd, tamplane exterioara lemn/geam normal.

B Finisaje interioare : pardoseli gresie , pereji /tavane- zugriveli cu vopsea lavabila

• Grupuri sanitare $ pardoseli gnsie , pereji placa+i cu faian B. Obiecte sanitare de calitate obi9nuita.

• Instalatii electrice , Tncalzire , apa 9i canalizare. Obiecte sanitare de calitate obi$nuita.

3. cladirea 247695C3 Clidire Anexa

cladire cu ngim de inaljme Parter. Conform estimari, data PIF este 1972

• Structura de rezistenta: metalica

• Acoperi9: tabli ondulata

Instalajii: eIectrice

4. Clidirea 247695.C4 Cabina portar

cladire cu regim de Inal;ime Parter.Conform estimare data PIF este 1972

• Structuri de rezisten A: zidane portanta

• Acoperi9: tip terasa necirculabila

• Finisaje exterioare: Fafada tencuita 9i zugrgvita, t6mplarie exterioara metalici,

• Instala+ii.etectrica

2.

I

(
I

I

I
(1
i

I
[

Utlllz3rl admi se fi indiatori urbanistici:

Conform PUG 2000 pmprietatea imobiliara subiect se afla Tn zona CPla cu urmatorii indicatoH
urbanisticl:

I

I

I
I
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GENERAUTATl: CARACTERUL ZONEI CZONACENTRALA

cp- SUBZONACENTRALA SITUATA iN UMITELEZONEI DE PROTECTIEAVALORILOR ISTORICE

§l ARHITECTURAL URBANISTICE

i
Partea din zona centrala care este situata Tn interiorul limitelor de protec jte a valorilor istorice 9i arhitectural

urbanistice pastreaza fragmentar !esutul urban rezultat din succesiunea diferitebretape de precizare a tramei

shadale ca trasee ;i profile 9i de reconslrucje spontana sau bazata pe regulamente urbanistice ori proiecte.

Aceasta zona con jine marea rnajoritate a monumentelor de artlitectuM din Bucure gi, Tnscrise in lista

monumentelor sau propuse a fi Tnscrise conform studiulut de fundamentare, intre care se gasesc cele mai

importante fi mai reprezentative cladin destinate fOncjiuni tor publice, biserici sau foste cladiri rezidentiale de

mare valoare istoncS, arhitecturali 9i memodala, adipostind acum diferite alte fUncjiuni, precum $i cladiri de

locuit

I
I

l

I
i

(

CP subzona cenFrafg situata Tn limttele zonei d6 proto(Rio a valodlor istoric8 qi arhitecturat urbanistico se

compune din.

CPI- subzona centrala in care se men jine configura lia !esutului urban tradiOonal con IngrId o parte din zona

protejata, estul fiind inclus in zonele CP2, CP3, CP4, M ;i L. Zona protejata, in ansamblul peHmetrului care

include amste suk>zone, este alcatuiti din doui tipun morfologice dominante in care $e inscHu volumele

singulare ale unor cladiri publice gi de cult:

I
1

in interiorul acestei zone, datorita unorparticularita li bine conturate, a fost pusa Tn eviden la urmatoana

unitate teritoHala de referin ia:

C:Pla - subzona centrala suprapusa peste nucleul istoric ($egmentul Lipscani - delimitat de str. Doamnei,

Bdul. I. C. Brgtianu, Splaiul Independen jei $i Calea Victodei 9i segmentul Sf. Gheorghe -delimitat de stMzile:

CoRei, Gral I, Florescu, Radu Calomfirescu, HHsto Botev, Calea calara9ilor, Baraliei, Bdut I. C. Br%tianu,
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Jacques Elias), Aceste segrnente, separate de Bdul. I. C. Bratianu deschis Tn sec. XX, pastreaza, alaturi de

vestigii ;i monumente medievale, o mare parte a centrului comercial datand din sec. XIX. format din cladiri

alcatuind fronturi continue dispuse pe aliniament cu parter comercial 9i untIl sau mai multe niveluri. Zona

beneficiaza de un statut maxim de protecjie se protejeaza valorile arhitectural urbani$tioe, istorice ;i de mediu

natural in ansamblul lcr, trama stradala, fondul mnsbuit, caracterul $i valoarea urbanistica; sunt permise

interven iii care conservi $ potenjeaza valoHie existente.

CARACTERISTIC! ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME. DIMENSIUNI)

CPI + CPla + CP2 + CP3 + CP4 - se menUne parcelarul existent cu urmatoarele condi[ii:

-- in cazul cladirilor cu inaljimi sub P+4 niveluri se considera construibile parcelele avand minim 150 mp 9i un

front la strada de minim 8,0 m pentru constIUCliile Tnscdse Tntre doug calcane laterale ;i de minim 10,0 metH

in cazul conshucjiilor cuplate gi izolate; parcelele sub 150 mp. pentru a deveni construibile, este neoesar sa

se comaseze cu una dintre parceteIe adia ante;

- in cazul clidirilor cu noi cu inaljmi peste P+4 niveluri se considera construibile parcelele avand minim 400

mp. $i un front la strada de minim 12,0 m pentru construcjiiFe Tnscrise intre doua calcane laterale 9i de minim

15,0 metH in cazul constructiilor cuplate 9i izolate; parcelele sub 400 mp pentru a deveni construibile, este

necesar sa se comaseze cu una dintre parcelele aiiacente;

–in cazul comasarii parcelelor din zona protejata se vor men jine amprentele vechii lotizari prin tratarea

arhitecturala ;i pNn amenajaHle din cu4i dalaje, parapete, jardiniere fixe, planta Iii etc.;

- in cazuri speciale, in zone cu parcelari protejate, in vederea menjinerii caracterului specific al parcelarii pot

fi considerate construibile parcelele sub 150 mp, pe baza unor documentajii de urbanism PUD insojite de

ilustrare de tema $i desf6$urari stradale.

POSIBtUTATI MAXIME DE OCUPARE St UTIUZAREATERENULUI

CPI + CPla + CP2 + CP3 + CP4 PaT maxim = 70%

I

q- .

-in cazul unor extinderi sau noi inse4ii se admite acoperirea restului cu4ii in propoRie de 80% cu cladiri cu

maxim 2 niveluri (H = 8 metH) pentru activitali comerciale, sgi de spectacole etc,;

-in mcM excepjional, in cazul construcjiilor care sunt delimitate pe toate laturile de domeniul public, al celor

care sunt Tnconjurate pe trei latuH de calcane ale unorconstruc Iii existente valoroase sau al celor care refac o

construcile valoroasg disparuta, POT poate ajunge pang la 100%;

--POT 100% poate fi admis 9i Tn cazul acopedrii integrale cu luminator a cu4ilor Tnchise sau in forma de U;

penhu funcjiunile publice se vor respecta normele Tn vigoare sau tema specifica.

CPla - CUT maxim 1,9 mp. ADC / mp. teren.

I
I

J
J
I

Zona de amplasare a proprietafii imobiliare subiect este Incadrata in Zona protejati nr.01- Calea

Mo9ilor. Zona este delimitata de poRiunea de strada dintre bulevar{Jul Bratianu $i bulevardul Carol 9i include

str. Stelea spatarul, str. Cavafii Vechi, str. Biserica Razvan, Intr. Pictor Vermont.
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Doscrierea amenajirilor

La data inspectiei terenul era imprejmuit cu gad metalic, calcan cu cladire gi gard teton.Pe teren sunt

edificate patru construeIii.

De$crierea zonei

Macro zona

Terenul este amplasat in sectorul 3, zona centrala a capitalei- zona Piaja Sf Gheorghe/ Pia+a

Universitalii. Pia{a sfantul GheoQhe – numita gi „kilometrul zero al Capitalei" - este unul dintre cele mai vechi

puncte de reper ale Bucure9tilor. Este situata in apmpiere de Pia ja Universitali, la intersec jia bulevardului I.

C. Bratianu (fost 1848 - Inainte de anul 1990) cu stradle Blanari 9i Lipscani pe de o parte $i cu strada Baniei

de cealalta parte,

I

I
J

I
Zona este un mix de utilizaH : rezidenjiale/comerciale cu ctidiri de locuit vechi, unele fInd construite

inainte de 1900, altele Tn peHoada interbelica, cu un regim Tnaltime variat. de la S+P+1 la P+3/4 etaje.

In zona regasim institutii de Tnva16mant- Universitatea Bucure gi, Univenitatea de arhitectura 9i

urbanism, Teatrul National IL Caragiale Bucure9ti, cladiri care adapostesc fUncliuni publice ,spitale- Spitalul

Clinic Col+ea.

(

I
Zona este caractedzata de lipsa terenurilor tibere 9i disponibile pentru dezvoitare. Terenurile care sunt

oferlte la vanzare au suprafe je mici, Tntre 300 -1500 mp 98 de cele mai multe ori au pe ele construe Iii vechi ce

sunt propuse la demolare.I

I
I

I

Micro zona

Utiliurea reziden+iali: cladiri individuale de k)cult (case/vile) cu regim mic de Tnal jime P/P+2/3,

blocuri de locuin Te cu ngim mic de TrIaljime P+4
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Utilizarea comerciala: in vecinatatea amplasamentului exista clidiri de birouri, restaurante, mic;i sedii

de firme, mari centre oomerciale- Magazin Cocar, Unirea; unitali de invalamant, cultura , hotelun,restaurante

Zona constituita din punct de vedere edilitar cu str6zi asfaltate 9i toate utilitatile publice, multe zone

verzi pietonale pentru relaxare (parcuri, tennuH sport).

Conexiuni - zona este foarte bine conectata cu celelalte zone ale Capitalei pnn:

transportul STB prin stajii aflate la aprox.1 min. de men pe jos pentru variantele de transport

public cu autobuz ,troleibuz, tramvai

Sta;ia de metrou Universitate este la apnx.3-400 rn distanta de amplasament iar statia de

Metrou Unirii Ia o distan{a aprox.de 600 m.
i

i

(J 1

l

auto prin straia Cavafii Vechi

Puncte de interes Tn zona

- Piaja UniversitajH

- Teatrul National IL Caragiale

- Biserica Sf.Gheorghe Nou

- Centrul Vechi

I Avantajele amplasamentului sunt:

• Amplasare intro zona cunoscuta §i apreciatg de locuitori 9i investitori

• Conexiuni foarte bune cu cetelatte zone ale Capitalei

I Dezavantajele arnplasamentului sunt:

• Zoni foarte aglomerata , lipsa terenurilor libere

}

I
(1
I

2,2. Descrierea 91 analiza pie+ei specifice

PiaTi este definita ca lind mediul Tn care bunuHle, marfudle 9i serviciile se schimba Tntre cumparaton

9i vanzatori, prin mecanismul pretudlor, Toate piejele sunt influen{ate de atitudinile, motivajiile $i interacjiunile

vanzatoH tor $i cumparatori;or care, la randul lor, se afla sub acliunea unor influen Te sociale. economice,

guvemamentale 9i fizice.

Pia@ specifica pentru subiectul supusevaluarii este definiti ca fiind piala propdeta+iIor de tipcomercial

cu cladiri pentru biroud/servicii amplasate in sectorul 3 al municipiului Bucure gi, zona centrala Universitatb
Unirii-Bd Balmscu

1

}

I
I

i

J
l

Contextul economIc . AspeI,te cu impact a supra $ectonllui imobiliar prezentate in mpoartele

realizate de BNR - 2024 3

3 Selec;ie din publicaga BNFI, Raport asupra inftajiei si Raport asupra stabilita Iii financiare mai -iunb

2024 . https://bnr.ro/Publicatii-peHcHio&204.aspx
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Riscunle la adnsa stabilit6$ financiare ia nivel interna{ionat au awt evolt4ii miMe de la data uttimu tui

Rapod. Majodtatea emnomiilor, precum qi sistemul financiar in ansamblu au 6mas rezistente d8-a lungut

procesu tui dezinfla+ionist, iar sentimentul investttodlor a fest untIl favorabil, contnbuind la relaxarea condijiilor

financiare pe piejelo intema+ionale de capital. Cu foate acesfea, mnteHul economic 9i geopolttic axIom

continua si tie marcat de inceRitudini pe planud multiple. Cu toate acesfea, contextul economic $ goopolitic

extem continu6 sb fie manat de incertttudini pe planuri multiple. De$i a9tept6d Ie cu pHvire la cre$1erea

economic6 la nivel global s-au imbunititit u§or, acestea sunt eterogene la nivel intemajional qi r&man modeste

rapodat la valodle istorice. Rttmul de cre§tere a actMtijI oconomice pe plan global este previzionat a se

menjne in 2024 qi 2025 la nivelul celui din antI 2023, nspectiv 3,2 to sut6. potrivit FMI. Totodata, oxist6 dscul

unor corecjii abrupte ale pre}unlor activelor financian in eventualitatea nemateHalizarii acestor perspective

optimiste, ce pot fi puse la incenare de evolu+l atat pe plan mac©economic, cit $ geopolttic, inctusiv ca

urmare a intensificadi conflictului din onentul Mijlociu ;i a continuidi 6zboiului din Ucraina. Potenjiaie noI

9ocud infta+ioniste pe partea de ofeda pot genera volatilitate pe piejele financiare intemajionale, precum qi o

inasprire brusci a condijiilor financiare,

Pe termen sctIrt, cei mai importan{i factori de risc la adnsa stabilttiyi financiare din Romania sunt: (i)

incertitudinile la nivel global in mntextul razboiului din Ucraina §i al conftictului din Oriontul Mijiociu, Vi)

tensionarea echilibrelor macroeconomice inteme, (iii) dscul de nerambursare a credttelor contractate de cate

sectorul neguvemamental §i (iv) nscui asociat provocirilor ia adnsa secudti iii cibemetice §i inova}iei
financiare.

I

I

i

I

I

1)
J

(

I

i Incertitudinile care caracterizeaza evolujiile economice vtitoare atat in Romania cat 91 pe plan global

pot pune o presiune irnponanta pe echilibrele pie;ei imobiliare.

Perspectivele infla+iei

In primul tdmestru din 2024. rata inflajiei IPC 9i-a intrerupt temporar traiectoNa descendenta urmata

pe tot parcursul anului preadent, consemnand Tn luna maRie un nivel egal cu cel din decembrie 2023 (6,61

%). Tot(xiata, in aceea9i luna, indicatorul s-a plasatdoar marginal (cu 0,11 puncte pmcentuale) peste proiec;ia

din pncedentul Raport asupra infIatiei; infIuentele nefavorabile au fost localizate mai ales la nivelul unor

subcomponente ale grupei bunudlorenergetice, care au consemnat majorari ale dinamicilor anuale. Astfel, in

cazul energieielectrice a fost vorba exclusiv de manifestarea unui efect statistic advers, aferent ie$irii din baza

de calcul a impactului extinderii schemei de plafonan Tn luna ianuarie 2023, in sensut includerii tuturorclienjilor

casnici, indiferent de mnsum

}

i
I

I
(

i

;

Evolujia de pe parcursul pHmului trimestru al anului curentafost determinata Tn principal de majorarea

inflajiei la combustibili (pe $eama scumpini petrolului 9i a cre9terii accizei) $ energie electrici (pe fondul unor

efecte de bad nefavorabile), contrabalansate de reducerea inflatiei anuale CORE2 ajustat 9i a LFO.

In perspectiva, rata anuala a inftajiei IPC se va menjine pe o traiectorie descendenta pe cvasitotalitatea

intervalului proiec;iei, insa ritmu! dezinflajei este proiectat sa incetineasca semnificativ, in special in a doua

parte a acestuia (Grafic 4.2)

I

I

I

i
i
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Evolujii ale actlviti€ii economice, cererea si oferta

Trimestrul IV 2023 a marcat o acceleran a cn9terii PIB real (pang la 3 %, variajie anua16, fag de a

medie de 1,8 % in trimestrele l- III), evolu jia Hind datorata atat consumului privat, cat $ investijiilor. Din

perspectiva ofertei, dinamizarea activita+ii economice a fost localizata la nivelul sectoarelor neindustriale, in

bmp @ industria prelucratoare a continuat sa resimti tracgunea anernica din partea cereHI externe (cu un Htm

de -2 % in termeni anuali, VAB din industNe a macat al noualea tdmesbu de scadere)
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Consumul populagei 91-a accentuat rata anuala de cre9tere (pang la 2,5 %), traiectoHa lind sus+inuta,

in bura misur$, de maX)adIe suwesive ale salariului net real pe panursul anului 2023, pncum 9i de

ameliorarea condigilor de creditare, Cre9teri ale vanzadlor au inregistrat majoritatea categoriilor de bunuri,

remarcabila lind intensificarea activitagi comerciale pe segmentul alimentar, pana Ia 4,2 %

Cererea de consum i§i va pastra pnbabil traiectoHa asmndenta 9i in pdrna parte a anului 2024, sub

efectul cre9terii pnconizate a veniturilor reale ale populatiei, avand Tn vedere majorarile operate la I ianuarie

2024 asupra punctului de pensie ;i a salariilor din sectorul bugetar, precum 9i temperarea graduala a inflajei.

I

i

I
I
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Piaja imobiliari 4

Piata imobiliar6 rezidenjiala este caracterizati in prezent de un dezechilibru Tntre cerere 9i oferta. Pe

padea ofeNei, s-a consemnat o scadere semnificativa a nurnarului autorizajiilor de construire eliberate pentru

cJadiH reziden+iale (-55 % in peHoada aprilie 2023 - maRie 2024 in termen} anua Ii), a lucraHlor de construc+ii

rezidenjate (.9 %), a locuin+elor nou-terminate (-3 % in anul 2023 Tn termeni anuali) 9i a celor disponibile la

vanzare (-17 % in T1 2024 fag de aceea9i peHoada a anului 2023). In ceea ce prive;te cererea, aceasta a

crescut pe fondul revenirii economice, al diminuani presiunilor inflajioniste 9i al majorarii venituNlor salariale.

Astfel, cererea pentru proprietg$ imobiliare de vanzare a fast cu 14% mai ridicata la nivel najtonal in primul

tdmestru al anului 2024 in termeni anuaFI, cu precadere Tn ceea ce prive9te locuinjele noi (+22 %).

Dinamica ascendenta a prejunlor este susjinuta de scaderea ofertei 9i de cre9terea costurilor de

construc jie. Costudle ridicate in construc iii continua sa puna pnsiune pe prejurile locuinjelor noi, acestea

crescand cu circa 8% in perioada februarie 2023 – ianuarie 2024 comparativ cu perioada corespondenta

anterioara. TrentJul ascendent al costurilor Tn construeiii este de a§teptat sa continue in penoada urrnatoare,

pe fondul lipsei acute de for$ de munca Ti al masurilorfiscale implementate Tn 2024. De asemenea, we9terea

cotei TVA redusa de la 5 la sue la 9 la suta pentru locuinjele noi de la 1 ianuarie 2024 este de natura a pune

presiuni suplimentare asupra pretului propnetijibF imobiliare rezidenjiale,

Cererea pentru inchirierea de pnpneta$ imobiliare reziden+iale a consemnat o scadere de 19% in T1

2024 fag de T1 2023, in Hmp ce oferta a crescut cu 2,5% in aceea9i perioadi de referinta. Totu9i, prejul mediu

pentru inchirierea proprietalilor reziden+iale a cre scut cu circa 11 % (de la 450 euro/luna la 500 euro/luna)

Piata imobiliari comerciali

Piala imobiliara comeniala continua sa se confrunte cu o serie de provocad, atat structurale, cat ;i

conjuncturale, La nivel european, Banca Centrala Europeani 9i Comitetul European pentru Risc Sistemic au

avenizat cu pHvire la riscurile 9i vulnerabilitalile asociate sectorului imobiliarcomercial, precum 9i la poten yale

implicajii asupra stabilitayi financiare, in condijtile in care prejurile imobilebr comerciale din zona euro 9-au

menjinut tendin{a descendent& tar numirul tranzacpilor de pe piaji a scazut considerabil. Sectorul imobiliar

comercial are o relevanla sporita pentru activitatea economica 9i financiara la nivel na$onal, precum 9i

potenjalul de a genera riscuri de contagiune citre economia reala, in contextul Tn care ponderea in PIB a

valorii adaugate brute (VAB) aferente s8ctoarelor construe Ii 9i imobiliare se situeaza la valoarea de

15,5 la sun. depa9ind cu aproape 1 punct procentual media la nivelul Uniunii Europene.

Activitatea de consbuc Iii pe pia+a imobiliara comerciala din Romania s-a intensificat u9or, in pofida

cre9terii msturilor de conskuctie. Volumul lucranlor de construcjii nereziden gales-a majorat Tn perioada aprilie

2023 - marIe 2024, cu 4,2 la suta comparativ cu aceea§i perioada corespondent6 anterioar%. Perspectivele

sunt de mentinere a acestei dinamici, in conte HuI in care suprafa A utila autorizata pentru constructii

nereziden{iale a inregiskat o cre9tere de 8,7 la sun Tn perioada apHlie 2023 – marIe 2024 fala de perioada
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4 Extras din Rapoartele asupra stablitapi finandare $ a inHaFei a BNR mai 2024, https:/A)nr.rc#Pubticali+ericxl@204.aspx
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similar6 a anului precedent. Totu9i, mstul construcjilor9i-a men+inut tendinta ascendenta, cu un avans mediu

de 6,7 la sun in perioada aprilie 2023 - maRie 2024 faB de peHoada corespondenta din anul precedent.

La nivel najional, o combina Vie intre Tncetinirea ofertei 9i mentinerea Ia un nivel constant a oererii,

coroborat cu inflaTia ;i stabilizarea msturilor la nivelun ridicate, a condus la majorarea chiriilor pe anumite

segmente ale piejei. Astfel, chiriile pen bu spajiile prime au crescut in pedoada T1 2023 - T1 2024 de la 20

euro/mp/luna la 22 euro/mp/luna pentru spatiile de birouri, respectiv de la 4,5 euro/mp/luna la 4,75

euro/mp/luna pentru spajiile industriale, in cazul spa{iilor comerciale, chiriile prime s-au men Inut la nivelul de

77 euro/mp/luna Pentru perioada urmitoare, perspectivele sunt mixte fi variazi intre cre$terea Tn continuare

a chidilor sau menjnerea constanta a a@stora

Pia+a terenurilor

Pe piaja terenurilor, 2024 se dovede;te a fi un an foade bun pentru achizi$ii strategice, in zonele unde

inve$titoHI sunt deja prezenl. De9i numirul tranzacjilor nou-incepute este Tn scadere, cele demarate anterior

se Tnchid in numb mare, inclusiv kanzacji semnificative, ceea ce sugereaza ca 2024 va fi un an bun and se

va Rage linie la final. Altfel, pnpHetaHI nu sunt prea dispu9i sa ofere oportuniti! cumparatorilor, avand

Tncredere Tn perspectivele pie jei post-2025, susjinute de consolidarile din jurul proiectelor mari, oferta

generoasa de terenuri pentru proiecte mixte $i interesul ridicat din partea clienjilor rezidenjiali ;i de retail.

Conform ANCPI (Agentia Na$onala de Cadastru 9i Publicitate Imobiliar%), dinamica banzactiilor cu

terenuri din Bucure9ti in perioada ianuarie-august 2024, ne araB o evolu jie oscilanta a vanzarilor, cele mai

multe tranzac Tit au fost efectuate Tn luna lulie cu un numar total de tranzac gi de 5,882(terenuri cu 9i fari

constructii) ,iar cele mai pujine vanzad s-au Tnregistrat Tn luna ianuarie - 3.529 terenuri tranzacyonate,

I
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Media tranzac$ilor efectuate in Bucure9ti in peHoada analizata a anului 2024 (ianuarieiulie) este de

3.637 terenuri ( atat terenuri libere cat $ terenuH cu construejii)

TRANZACTI TERENURI BUC

IANUARIE-AUGUST 2024

I

l

I

1

I

I
I

Prelucr8re date preluate de pe site ANCPI : hb 46 w_EnD ' a 4at'gt_ICI,

Conform unor date publican de ziarul Bursa Tn luna iulie : '2024 este un an mai slab pentru tranzacjiile

cu terenuri, dar btu$i Tnngistram tranzacjii care au Tnceput Tn urma cu mai mulji ani $i care se finalizeaza
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acum. De aceea, considerim ca anul cu©nt nu va fi un an foarte slab, dar nu vom atinge tranzac iii de terenuri

In valoare totala de un miliard euro, pentru ca proprietarii nu vor sa bse din pre!. Prejurile sunt stabile, dar se

acorda bonusuri pentru cele care au deja autoriza ge de construejie sau Plan Urbanisdc Zonal. in pia ja

rezidenjian cererea e destul de ridicata, dar ofena e in scadere daci privim livrarile efeclve de locuin Ie. E o

pia@ destui de dezechilibrata intre cerere fi ofena. S-ar putea sa avem o penoada in care prejurile cresc mai

repede decat salariile"( _ _ __ ' ; : -. . ;- .
anuFul-2024-69240353 )

Pia;a specifica este plata terenurilor cu suprafete mid, de maxim 1.000 mp. Aria de pia@ este zona

ultra centrali 9i centrali a Bucure9tiului.

Oferta de terenuri simllare la v6nzare

i

[

[

I

! 1

Principalele elemente de compara+ie recunoscute de piaja specific& $i care se regasesc in anunjurile

de vanzare, sunt localizarea, suprafaja, utilitalile existente Tn zona, deschiderea, indicatorii urbanisHci. in

general sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatori favorabili dezvoltarii de activitali comerciale 9i/sau

rezidenjiale,

(

[

!

I

I

Au fost analizate pretuHle din zona analizata 9i au fost identificate oferte de terenuri active la data

evaluirii. Elementele de comparalie recunoscute de piaja specified sunt localizarea, deschiderea la drurnul

public, suprafa Ia, autoriza;ia de construire/PUD/PUZ, indicatoR urbanistici.

In zona analtzata au fost identificate oferte active pentru terenuri cu suprafe+e cuprinse Tntre 400 mp

;i 2.500 mp , cu pre;uri unitare cupdnse Tntre 1.000 euro/mp 9i 2.000 euro/mp. Pre+urile variaza Tn func jie de

suprafaja terenulut, localizare 9i de posibilita Tile de dezvoltan permise ale zonei de amplasare

(rezidenjaUcomercial). Cele mai relevante oferte sunt prezentate mai jos:

)

j
P

i

Locallzare Suprafata Pret unttar

Euro/mp

link

sir Cohoi

Anton Penn/ zone

UniHI

Central/zonaUniril/Cor

nelh (>oposu
Ultraeentral/ Unirii-str

Apokx}or
Ultracentrat /Unirii

Unirii

Calea
Calarasilor/Delea
Vehe

376 1 ,350

https://www,imobiliare.ro/oferta/teren40nsFuctHxl&vanzare-ulbaeenbal-

universitat&376mp.1-194993889
https://www.imobiliare.ro/ofendterenanshuctiide.vanzare.$ector-3-unirii-
482mp2403173U
https://www.imobiliare.n/oferta/teren-constructii xb-vanzar&sector-&unirii-

1684mp71 1 57557
https://www.imobili8re,ro/oferta/teron-constructjjqk-vanzare-ulkacentraF
221 1 mp-73680419

EPI - Selectie Comparabile {imobiliaro,ro)

T8ron 472mp I De$chide© 15ml I Utilitati I Unirii (imobiliare.ro)

(

482 1 ,098

1.684 1 ,428

221

525

472

1 ,on

1 ,200

1 ,038I

}

I
i

i
t

320 1 ,031
Teren 320mp I Deschidere 13ml I Casa demolabila I Utilttati I Calea Calarasi
(imobitiare.ro)

https://www.imobiUare.ra/ofertdteren-mnshuctii+l&vanzar&uRramntraF
bati$tei.9€>amI>221160767

https://www.imobihare.ro/oferta/terenmnstrucli-de-vanzar8-sector-2-

mailor420mjb64797743
https://www.imobilian.rofofeddteren.mnstmctii<levanzar&ultracentraF

victorieP1300mp-1-87393

zona Batistei

zona M3silor/Stefan
eel Mare

900 1 ,611

420 1 ,145

zona Piata VKioriei
1 ,300

Au rezultat urmatorii indicatori :
2,000
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Indicator

Maxim

Minim

Mediana

Media

Oferta euro/mp

2,on
1.000

1,173

1 ,2901

f

I

Cererea de terenud la curnparare

Cererea potentiali trebuie analizat6 avand in vedere localizarea, caracteristicile zonei de

amplasament 9i principalele caracteristici ale imobilului subiect: suprafala mica, reglementadle urbanistice, etc,

Trebuie avut Tn vedere 9i faptul ca terenurile invecinate (stanga/dreapta) sunt construite 9i nu exista

posibilitatea de comasare.

Cererea potenjiala este mcxJerata, din analiza zonei de amplasament nu exista foarte multe terenuri

libere, iar majoritatea dezvoltaHlor imobiliare se fac pe terenud mari ca suprafa@ Ti care Tndeplinesc oonditiile

impuse prin Regulamentul de Urbanism

Avind Tn vedere principalele caracteristici ale imobilului subiect (suprafa A, amplasare, posibila

utilizare ) cererea poten+iala este redusa,

q,
I

I
Oferta de terenuri la Tnchiriere

Exista un numar mic de ofeRe active de inchiriere pentru terenuri, variate ca localizare, suprafa@ sau

indicatoR urbanistici. in general, sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatori favorabili dezvoltarii de

acuvitali comerciale 9i/sau rezidenjtale. in imediata vecinatate a terenului subiect nu au fost identificate oferte
de Tnchiriere.

i

I Oferta do spaliI comerciale/cHdiri birouri la inchiriere

i
(P
I

In zona analizata au fast identificate urmatoarele oferte active pentru spaji de birouri

Locallzare Supraf Prot Ntvel LInk
(mp) euro/rIP

https://www.iFnobHiare.ro/oforta/birou4e-inchiriat.ultramntral-
universitate-206452937

https://www.imobili8©,ro/ofert8/birQu4e-inchirint-seCtor&
unlrii-13053462

https://www.imobiliare.ro/oferta/birou<le-inchirlat-ultracentraF
plniy.ersitatbl 135436

Universitate

Zona Unirii/mag©in
Ca®r
Casa

Mosikx/Univenitate

C:general Florescu
8/SpKal Coltea-Calea
Mosikx

Bratianu Business
Center

368 10.00 € et.#S+P+7E

13.50 € et.1/P+3E

1
f

I

306 9,50€ et.5/S+P+7

199 11.OO€

et

1/D+P+2+M
https://www.imobiHan.ro/ofertdbirou xb-inchiriat-ultra®nbaF

,universitath L2.99979

https://www.imobiHare.ro/oferta/birou<+einchiriat-ultracontral'

pniversitalb1 -2CH988222
https://www.imobiliare.ro/oferta/birouri&inchiriat-uIRa@ntrab
catea-victori8b1 132734

https://www.birouinfo.ro/birouri4ladiri-d&birouri-de-
inchiriat/Bucuresti{Sector-1/Academiei-Center
Birouri de inchiriat sector 3 Bucuresti in cladirea Baratipi

(spatii4e-birouri.n}

12.W € P+4

I Calea Victoriei 8,00 € et 6/P+6

[

I

I
I

Academiei 350 11.W€

Str Baratiei

Str.Semilun8i/zona
Universitate

13.50 € D+P+3E

12.03 € S+P+4 Spatii birouri de inchiriat FEral und 4-6 (spatii-dbbirouri.rO
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Barbu Vacarescu 42

Str.Maria RoseKI 6/

zona Bd Magheru

173

685

IO.OO€ S+P+2/4

14.OO€ S+P+9

Spaji de BirQuri D8 Tnchiriat Trl Bart>u Vacaresw 42A (spatii-

He+?iroud.m)

Spa Ii de birou$ Tn Maria Rose Ii Tower, Zona Ulhacenkala

{spatiPd&birouH.p)

IndIcator

Maxim

Minim

Mediana

Media

CXerta euro/mp

14,OO€

8.00 €

1].W€
11 .32 €

Echilibrul pie{ei

In opinia evaluatorului, exista un echiIibru relativ al pietet. Totu§i. la data evaluarii se estimeaza ca

oferta de propnetili imobiJiare relativ similare este mai mare faM de cerere, pia;a specifica este favorabila

cumparatorului,i

I
I

(

2.3. Cea mai buna utilizare

Cea mai t:>una utilizare (CMBU) este definita ca ,utilizarea probabila in mod rezonabil Vi justificata

adecvat, a unui teren liber mu a unei pmpdeta$ construtte, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de

vedere fizic, permisi legal, fezabi li financiar qi din care mzulti cea mai mare valoan a pnpdeta{ii imobiliare' .

Importan}a CMBU in estimarea valorii de pia Ii:

Conceptul valoare de piati este legat de percepjiile colective 91 de comportarnentul participanlilor pe

pia B. Acest conmpt recunoa9te factori diveQi care pot influenja tranzac+iite din cadrul pie jei 9i Ti separi de

alte considerente intHnseci sau nebazate pe piaji, care influenjeaza valoarea.

Valoarea de piala se bazeaza pe piap9i, in consecinta, toatedatele de intrare trebuie si fiedezvoltate

din datele de pe pia+a. Evalu6rile pmprieta}ii pe baza pie fei pnsupun tUne Ionarea unei pie Ie in cadrul careia

tranzactilb au Ioc fara restric+H din partea foqelor din afara piejei.

Evaluadle pe baza piejei trebuie sa stabileasca cea mai bura utilizare sau cea mai probabita utilizare

a propnetafi, care reprezinta un determinant semnificativ al valorii sale.

I

[

P

I
I

(

Rapoartele de evaluare trebuie sa fie clare Vi vor con jine o referin ia specifica la deftni jia valoHI de

pia P, Impreuna cu o refedn;a specifica privitoare la modul Tn care pnprietatea afostavuta Trl vedere, in termeni

de utilizare existenta sau de cea mai buni utilizare a sa (sau cea mai pmbabila utilizare a sa) 9i o prezentare

a tuturor ipotezelor de baa.

Defini ja CMBU prezinta §ase elemente ce trebuie aplicate Tn ana liza CMBU, atat pentru terenul sau

amplasamentul mnsiderat liber, cat g pentru propHetatea construiti. Astfel, o utilizare a unei propdetati devine

CMBU a acesteia da(B satisfaoe simultan urmatoarele conditii:

1. Probabilitatea rezonabili

2. Justificarea adecvata

I

i

i

I
I
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I
Letvtrt'+ rx P = ISC+l4 Ind’s

3

4

5.

6.

Permisibilitatea legala

Posibilitatea fizicd

Fezabilitatea financiara

Conduce Ia cea mai mare valoare (utilizarea care este maxim productivi)

I
I

I Dintre cele 9ase elemente, patru dintre acestea servesc ca teste formale Tn vederea determinani

CMBU: posibilitatea fizica, permisibilitatea legala, fezabilitatea financiara $ productivitatea maxima,

I

I

e Permisa legal: evaluatoruI trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege, analizand

reglementarile pnvind zonarea, restric+ii de constuire, normativele de construe Ii, restHctiile

privind construcjiile din patrimoniu, stiturile istorice ;i impactul asupra mediuiui.

Posibi16 fizic: se analizeaza dimensiunile, forma, suprafa+a, structura geoJogica a terenului 9i

accesibilitatea unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile unei

pmprietiji imobiliare. Condi+iilefizice influen+eaza ;i costurile de conversie ale utilizaHI actuate

in alta utilizare, considerata cea mai buna.

Fezabila financiar: utilizante care au indepJinit critenile de permisivitate legala 9i posibile fizic,

sunt analizate mai depane pentru a se determina daci ele ar putea produce venit care sa

acopere cheltuielile de exploatare, obligajiile financiare $i amortizarea capitalului. Toate

utiliziHle din care rezulta fiuxuri financiare pozitive sunt considerate ca Hind fezabile financiar.

Maxim productiva: din be utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare

care va conduce Ia cea mai mare valoare reziduali a terenului. in concordanla cu rata de

ftuctificare a capitalului cerut de piaja pentru acea utilizare.

Nu a fost pus la dlspozi ge un certificat de urbanism valabil Ia data evaluarii.

1

C- .

•

•

I
I +

I
•

I in definirea CMBU pentru proprietatea subiect, trebuie si Inem cant 9i de urmatoarele considerente:

1. Toate activele supuse evaluarii (teren 9i constructii) fac parte din domeniul public at statului 9i sunt

aferente sistemului de distHbujie a energie tehnice, Hind propHetate publica 9i avand restric}ii legale

pHvind utilizarea 9i transferul de proprietate.

2. Pe teronuHul care fan obiectul evaluaHI se afta punct termic/Dispwerat 9i construe iii anexe

specifice care susin activitatea sistemului de transport si distHbujie a energiei termice din Bucure$i

9i care sunt obiective publi m.

3. Art. 33 din GEV 630 Evaluarea bunurilar imobile mentioneaza faptul ci "utilizarea curenta so

pnsupune afi cea mai bura utHizaredac6 nu ex/sH indicaIii din pia$ sail atjifactod care sa conduc6
la concluzia ci exista o atta utilizare care ar maximize valoarea subiectului evaluarii'

i
( P

I

I

I

i

i

I
I

Tinand cont de cele prezentate mai sus, utilizarea probabila in mod nzonabil pentru propdetalile

subiect, e ste utilizarea curenta mmenial& spatii comeniale/birouri care sustin activitatea TerrnoenergeUca.
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3. ABORDAREA iN EVALU ARE SI RATIONAMENTULI I

3. 1 . Aspecte teoretice

Pentru estimarea valorii de piaji a unei proprietag imobiliare pot fi utilizate trei abordiri in evaluare,

prezentate succint mai jos.

[

i

!

Abordarea prin pia$ este procesul de ob+inere a unei indicajii asupra valorii proprietqii imobiliare

subiect, prin wmpararea acesteia cu pmpdetap similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite

pentru vanzare. A®asta abordare nu a fost utilizata pentru imobHul deoance nu au fost }d8nttficato imobilo

simila© pe piata. Aceasti abonlare a fost utilizati pentru estimarea vatodi de piaR a tennului.

Abordarea prin cost este procesul de ob Inem a unei indicagi asupra valorii propHetiji imobiliare

subiect prin deducerea din costul de nou al construcliei/construc+iilor a deprecierii curnulate 9i adaugarea la

acest rezultat a valorii terenului estimata Ia data evaluirii. A fost utilizat6 pentru estimarea cladirilor.
(

Abordarea prin venit este procesul de objinere a unei indica;ii asupra valorii proprietalii imobiliare

subiect, pNn aplicarea metodelor pe care un evaluator re utilizeaza pentru a analiza capacitatea pnpHeti Iii

subiect de a genera ventturi 9i pentru a transforma aceste venituri Tnt-o indica+ie asupra valodi proprietiji prin
rnetode de actualizare. Nu a fast utilizata.

i
Conform Standardelor de Evaluare in vigoare, estimareaoHcarui tip de valoare - de piaji sau din afara

piejei - cen ca evaluatorul sa aplice una sau mai multe abortigri Tn evaluare. Termenul atx)rdare Tn evaluare

se refera la metodologiile analitice general acceptate utilizate de obicei. in une}e pri, aceste atx)rdari sunt

cunoscute gi sub denumirea de metode de evaluare.

j De asemenea, este sp®ificat faptul ca nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu

caracter formal, in cazul in care poate fi aplicata doar o singura abordare in evaluare, adecvata 9i bazata pe

informajii de piala suficiente, verificate 9i credibile,

i

i
I

3.2. Evaluarea terenului liber -Abordarea prin pia$ (

Evaluarea unui teren litnr (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se afla amplasate

amenajari 9i/sau construc Iii se poate face prin 9ase rnetode :

1. Abordarea prin pia P - compara+ie directg

2. Extracjia de pe piata
3. Alocarea

4. Capitalizarea directa – tehnica reziduala a terenului

5. Capitalizarea directa - capitalizarea rentei funciare

6. Actualizarea - Analiza fluxului de numerar actualizat–Analiza parcelirii si dewoltini.

I

j

i

!

I
I

Toate cele 9ase metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decat deriviri ale oelor trei abordiri

alevalorii oHcirui tip de pmprietate imobiliara, nspectiv abordarea prin pia;a, abordarea prin venit9i abonlarea

prin cost.
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I
Pentru evaluarea terenului subiect in baza prevederilor din STANDARDELE DE EVALUARE A

BUNURILOR ANEVAR 2022, a fost ullizata Abordarea prin pia@ Metoda comparajiei vanz6dlor.

Abordarea pNn php • Metoda compara+iei v8nzirilor

In aplioarea acestei metode sunt analizate, comparate 9i ajustate ofertele de vanzare sau tranzacjiile

pentru proprietati similare. Aceasta metoda se reoomanda penku propHeta+i imobiliare, cand exista suficiente

date din pia P. Analiza pnturilor de ofen6 sau de tranzac+ionare este urmata de efectuarea unor corec Iii,

ajustari asupra elementelor de comparage care afecteaza tipul de propdetate imobil lara evaluata.

In grila datelor de pia+4 au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informajiile culese pentru

comparaje, care sa justificeajustarile operate asupra prejului fiecarei pnprietati similare comparable. Pe piala

au fost identificate suficiente pnprieta li relativ comparable.

Au fost utilizate pentru estimarea valorii de piata a proprietijH imobiliare subiect, analize calitative 9i

cantitative specifice. Majoritatea ofertelor de teren cu dimensiuni comparable identificate pe pia@ au peHaade

de expunere cuprinse intre 1 luna 9i 6f7 luni,

i

i

[

I

I

r: .
Pentru estimarea valorii de pia la a terenului au fost selectate 4 pmpdeta li cornparabile, considerate

de evaluator ca fiind relevante, care au fost identificate din punct de vedere fizic (locaHzate).

i

I Tip (tranzactidoferta:

Localizare

of8rta

zona Batistoi

We

zona Piata Victoriei

ae

str Cottei

tranzactionat

UHracentral

/Unirij

I
Data ofertei

Pret total oferta (euro]

Suprafata teren–(m1

Pret unitar (euro/ml

Mo tie

Oct.24

1 ,450,000 €

900

i,611 €
intravilan

curl consbuctii

drum asfaltat

toate

>lana

1 deschidere

Oct-24

2.600,000 €

1 ,300

2,000 €
intravilan

Aug-24

507,600 €

376

1,350 €

intravllan

adi mnstructii

drum asfaitat

toate

)lana

1 deschidere

Aug-24

630,000 C

525

1.200 €
intraviai

curti

constructii

drum asfaltat

toate

)lana

Weschidere

J
()
I

Categorie de folosinta

Drum do acces

Utilitati

Topoqrafie

Nr.descilideri

Lungime deschidere

m:

Constructii De teren

Drept de proprletate
transmis

Restrk}tii legale

Conditii de fiGFIna

curti constructii

drum asfaltat

toate

llana

1 deschiderei
I

2120

nu nu

absolut

tara

fara

https:/Mww.imobilia

re,m/ofertaAor6n-
constnx£iklo

vanzare.

uttracentraMatist6F
90amD-221160767

absolut

tara

fara

absolut

fara
tara

absolut

fara

faraj
https:/Mww.imobiliare,in/
ofertaAeronunstructh
devanz8re-uttr&®ntrab

victodoi-1300mlhl-87393

httpsmw.imobiham.MfertaA
ereneonstructiidevanzorb

uKmmntrahlntversttat&376rnp-
1-194993889

Link
EPI - Selectie

(bmpanbile
(iavbili8re.ro)

!

I
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1

I

l

e

e

•

Toate ofertele au fost vedficate de evaluator telefonic si identificate si din punct de vedere fizic

(localizate).

MaHa de negociere a fast estimata, in baza discu+iilor telefonice avute de Evaluator cu

pnprietarii intre -10% din pretul de oferta,La comparabila C4 nu s-a aplicat maHa de negociere
aceasta fiind o tranzactie Tncheiata.

Criteriul de compara je (parametrul relevant) luat in calcul in gHla de comparagi a fost pre{ul

unitar euro/nlp.

Ajustari ale elementelor de compara Ie:

1

2,

Nu au fost aplicate ajustiri pentru elementele specifi@ tranzacjionani, deoarece toate

comparabilele sunt similare cu proprietatea subiect din punct de vedere al elementelor de

compara je specifice tranzactionarii.

Pentru elementul ’'suprafa{a”- s-au aplicat ajust6ri pentru toate comparabilele, acestea lind

superioare sau infenoare faR de subiect, Ajustarea s-a facut procentual, pe baza diferen+ei

de suprafala dintre Comparabila 1 9i Comparabila 2

(

S-a estimat valoarea de pia+a a terenului subiect corespunzatoare celei mai rnici ajustaH brute
efectuate, ©zultand o valoare unitari de 1,400 euro/mp :

Euro
EZra,
1.400

1.169.000

Lei

t967
5.817.412

m m
Valoare rotuniiti (eM/it
Valoarea teren

}

i

I

Curs euro la data evaluarii

Data evatuadi

4,9764

02.10.2024

(

3,3. Abordarea prin Cost – estimarea costului cladirii

Abordarea pan cost a fost utilizata pentru a estima valoarea justa a cladirilor supuse evalugHI.

Ca procedura, se estimeazacoslul de aconstrui un substitutalconstruc+tei existente (incluzand oostuH

directe, costuri indincte 9i un profit antreprenorial) la care se adauga profitul dezvoltatorului imobitiar pe baza

analizei de pia@ rezultand costul de Inlocuire brut (CIB).

Din acest cost se vor scadea bate formele de depnciere {fizica, func$onala, externa/economica)

rezultand costul de inlocuire net (GIN).

Costul de realizare a construcjiei poate n costul de reprodumre sau costul de inlocuire.

Costul de repnxiucere (econstruire) este costul de construcje a unei copii exacte a bunului evaluat.

Costul de Tn[ocuire este costul de constructie a und proprietali imobiliare de substitu ge (moderne).

A and in vedere soopul evaluadi, tipul proprietijii imobiliare, a ft)st utilizat mstul de inlocuire-

I
!

I

I
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In e$timarea mstului de inlocuire (CIB) a construcjiilor au fost utilizate suprafejele din documentele

puse la dispozi Ie de client, respectiv :

Numar

cadastral

Suprafata
construita la

sol

268.30

59.70

15.40

4.70

Denumire irnobil Suprafata
desfasurata

Regim
Fnaltime

Centrala Termica+ Dispecerat, S+P+71 24769&CI

CIadin birouri , Parter 24769542

Anexa, Parter 24769&C3

Cabin6 portal Parter 247695-C4

2,965.00

59,70

15.40

4.70

Fi9ele de cost au fostfacuH cu ajutorul aplicaliei Kost Plus

in calculul CIB nu au fost incluse:(
I

1. costud de amenajare a terenului

2. nu au lost incluse costuri legate de bunuri mobile ce nu fac parte integranta din construelii, sau

pot fi separate de acestea faM a afecta destina jia 9i fUncjonalitatea acestora (deexemplu instala+H

termice, instala Pi de aer condi{ionat etc)I
Calculut detaliat a1 CIB este prezentat Tn ANEXA 2.

I

(1
I

I

i

I

Costul de inlocuire bmt (CIB)

Pentru construcjiile supuse evaluarii au fost esimate urmatoarele costuH de Tnlocuire (CIB):

F;a D,„,mI„

Vant8 Supraht8
Anul Stoma Cronolqt construtH
PIF Flzlca ca de6hsurata

{anD (mp)

Cost de nai
constructle

(lei)

V
1

r
2

V
3

r
4

Carl$tructie Cl 1972 B 52.00 2,965.00 12,709,307.76 lei

Con3trwtio C24l8dire birouri 1972 B

1972 B

1972 S

52.00

52.00

52.00

59.70

15.40

4.70

352,210.47 leI

Constructi8 C&Anoxa 22.930.45 lei

7,B+1.24 leiConstructie C+Cabina portar

TOTAL CONSTRUCTII 13,091,798.91 lei

I

I

i
I

Din CIB se scad depreciedle, care pot fi:

1. deprecierea fizica: Grice pierdere a utili Wii din cauza deterioddi fizice a activului sau a mmponentelor

sale, ca urmare a vechimii sau a utilizarii sale
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i

I

I

2. depreciena fancyonala: pierdere a utilita+it rezuHata din lipsa de eficienji a activului subiect in
compara jie cu Inlocuitorul siu, cum ar fi proiectul, specifica+bile sau tehnologia invechite.

3. depncierea extema sau economica: once pierdere a utilitalii cauzata de factori economici sau de

localizare, independenti de activ. Acest tip de depnciere poate fi temporara sau permanenta.

Deoarece a lost utilizat costut de ?nlocuire, cladidte subiect nu au deprectere funcjonala.

Pentru cladidle subiect nu au fost estimate o deprecieH externe 9i/sau economice.

I
I

1
I

I

i

Depncierea fizica a fost estimat6 pNn metoda varsta fizici - durata de via;a cu ajutorul Narmativului

P135-1999, luand-se in calcul:

1. varsta efectiva este egala cu varsta fizica

2. starea tehnicg a cl&dirii a fost apreciatg ca foarte bung, buna sau satisfacatoare, conform
urmatoarelor criterii:

• stare tehnica foarte bung FB: situa jie in care s-au efectuat la timp Ti in bune condi+ii lucadle de

Tntretinere, reparatii curente, reparatii capitale

• stare tehnici buna B: situa jie in care s-au efectuat lucrari de intretinere 9i repara{ii curente la

timp 9i in condt Iii aeceptabiIe, dar nu s-au efectuat reparagi capitale

+ stare tehnica satisfac§toare S: situajie in care s-au efectuat cel mult unele lucaN de intre$nere

neglijandu-se complet lucrarile de repara;ii curente 9i capitale

A and in vedere vechimea construcjiilor (varsta efectivi) $i starea fizica Ia data evaluarii, pentru

cladiHle subiect s-a apnciat o stare tehnica Bung

(

Calcul uzura fizica-CI

Tabel nr. 19

Varsta cronologica (anI) = 52
miMi
rcp> <ani) =

i

I

I

[

Vechimea Vl din tabel (anI) =

Varsta cronok)Blca ponderata
Vcp (anI) =

Depeckrea fblca narmah Dfn = DI+(D2-DI)/(V2-VI) x
IVcp-VII (%)=

(

Vnhimea V2 din tabel {ani) ;

Calcul uzura fizica - C2

I

I

i
i
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Tabel nr

Varsta cronolo ml

IMEM$MWtE®IIml IS
Varsta cronologtta ponierata

\/ anI

Vechimea V2 dIn tabel {,inI) =

Calcul uzura fizica - C3

He T=1 Tl rn,= ntru vechimea Vl este Dl

Depreclerea ftzlca normat8 DIn = Dl+{D2-DI)/(V2.V:L) x
Vl) (%)=

Dcprccierea flzica normala pentru vechimea V2 ObIE' DZ

I
I

M
Varsta cronologica =

Calcul uzura tizica - C4

Gru stare fiztca1.6.4.1

Varsta crono lo 'rata

) m vechirrlea Vl este Dl

Deprecierea flzlca norrnala Dfn = Dl+(DZ-DI)/(V2-VI) x
V .V %)=

me ;–vTeste DZlclerea flzlca normalaDeVechimea V2 din tabel (ani) =

Fi9ele de calcul CIB/CIN sunt prezentate detaIlat in Anexa 2

Alx>rdarea pNn Co$t• Rezuttatul ob+inut

In urrna evaluarii, in condi jle Hmitative privind documentarea, tinand cont de ipotezele 9i ipotezele

speciale emin, si in ipoteza CMBU a pmprieta Iii, valoarea totala e$Umata pentru propdetatea irnobiliari

supusa evaluarii este de 2.366.770 euro, din care :

C)

- Valoare just6 teren

- ValoarejusH construejII

1.169.000 €

1.197.770 €

Denumire conform extras CF NR,CAD Cost net constructie. Cost net constructie

(Euro)

1

2

3

4

Cenbala Termi(B+ Dispemrat 24769&CI

cladire birouri 247895-C2

Anexa 24769&C3

Cabini portar 247695-C4

5,795,444 lei

160,612 lei

1,147 lei

3,377 lei

1,164,586 €

32,275 €

230 €

679 €
I

I
(,
I 3.4 Abordarea prin Venit

Aboniarea prin venit este o atDrdare comparativa a valodi oricarei pnpnetali generatoare de venit,

care ia in considerare informajile referitoare la veniturile $i chekuielile aferente pnpHetalii acesteia pNn
convertirea venitului Tn valoare.I

I Abordarea pNn venitconsta Tn metode, tehnici 9i proceduri maternatice pecareevaluatorul le utilizeaza

penhu a analizacapacRatea pmprietalii de a genera beneficii 9i de a transforma aceste beneftcii intro indica je

asupra valoni actualizate. Abordarea pnn venit mnjine doua metcxle de bad : capitalizarea directa care

utilizeazi rela ja dintre un venit anual gi valoarea objnuta de acesta §i actualizarea care ia in mnsiderare un

flux de numerar pe parcursul timpului, ca §i o valoare terminati sau Tncasarile din revanzare (fluxul de numerar

actualizat sau analiza DCF).I
Metoda capitalizarii veniturilor generate de proprietate consta in estimarea valoHI de php a unei

proprietiti prin capitalizarea venitului net anual cu o rata recunoscuta de piaP,

J
I

Raped de ovaluare Imobll str.Cavafll Vechi nr.lb eomanda nr. 157425123.09.2024 paglna 34



IVtnV'q

MAPPS
EvdMHi hdd

. BUSIN- SS
V VALUATIONAsoci8na MAPPS MASTER APPRAISAI - BUSINESS VALUATION

i

i

I,I _rd , rx in , ,du+l• u_-t\

ChiNa poate fi capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata pentru a estima valoarea de pia@ a unei

proprieta li imobiliare.

Fluxul de venit identincat a fost utilizat pentru a indica valoarea pHntr.un proces de capitalizare. Un

flux de venit, care este probabil sa rimani constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unui singur multiplicator

(multipltcator de venit baIt, multiplicator de venit efectiv etc), sau pNn aplicarea unei rate de capitalizare asupra

unui Venit Net din Exploatare(VNE). Acesta reprezinta ca9tigul sau .randamentul” pe care un investitor l-ar

a9tepta sau ca9tigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar a9tepta si reflecte valoarea banilor in Hmp,

precum 9i dscurile sau recompensele pnprietarului.

Procedura de calcul este urmatoarea:

I

I

i

I. Se estimeaza venitul brut potenjial (VBP) pentru un grad de ocupare de lac)%

e A fost estimata china de pia$ unitaM exprimata Tn euro/ mp in urma analizei de piaji

• A fost aleasa media ofertelor comparabile, ajustata cu maHa de negociere (

• Amplasamentul, starea imobilului, a spa+iului 9i suprafa+a utila ne determina sa consideram

rezonabil un nivel al chiHei atribuibil Ia 9 euro/mp/luna, pentru spatiile situate in cladirea C1

9i o chide de 8,5 euro/mp/luna pentru spatiile din cJadirea C2 .

• S-a estimat o maria de negociere de -10% din prejul de oferta

• Suprafaja utila inchiNabila luati Tn calcul, care include 9i suprafata panilor comune aferenti

imobilulelorvsubiect, a fost obtinuta utiJizTnd raponul Su/Sc de 1,3

2. Se calculeaza venitul brut efectiv (VBE) - VBP ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare.

I
I
1

• Grad de neocupare estimat de -15% ( aprox. 2 luni din an )

3. Se estimeaza cheltuielile aferente exploatarii pnprietaIii imobiliare subiect (CHE)

In estimarea cheltuielilor de exploatare am considerat urmitoanle:
(

• Pentu impozituI pe cladire 1,5% din din oostul de Tnlocuire net (CIN) (costul de Tnlocuire brut

al construc+iei - CIB - minus deprecierea fizica estimata Tn func;ie de vechime);

• Cheltuielile cu asigurarea se considera Ia 0,15% din CIN;

I
1
I

e Cheltuieli cu rezerve de Tnlocuire se considera Ia 2,5% din VBE

Rata de capitalizare Rc- se ob jine din infomajiile din pia@ pentru pnprietiti similare care sunt la

inchidere 9i vanzare. in lipsa informajHlor din piaji, se poate calcula utilizand datele statistice ale BNR privind

rata de fixing a titlurilor de stat.

Rata de capitalizare a fost estimata in urma analizelor de pia P, corokx)rat cu informajiile din revista

„Valoarea, oriunde este ea' - Q1 2024 pentru cladiri de birouri clasa B este cuprinsa Tn intervalul 8 -9 %.

Rata de capitalizare utilizati este 8 % jrtand cont de localizare 9i de starea tehnica a dadirilor. Fi9a

de calcul penhII propHetatea subiect este pnzentata mai jos
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Abordarea prin venituri - capitaliurea venitului

Str.Cavafii Vechl nr.15

Irrnbile Suprafe+e

835

45.92

2,281

Teren

cladlri

Con9tructie C2
Con$tructie C1

euro/mp
8,5 C

9€

chirie lunara Analiza chiriede piab
390,35 €

20,526,92 (
Chirie lunara total 20,917€

1. Mebda capiblizaHI wnitului

i Explica+ii
chino lunara euro
Chiria anuda

,Venttul bnIt poten pal ' VBP anual

20,917 €

251,®7 €

251,007 €

37,651 (Pierdere din neocupare 15% hi)rmaIi pia$

(
I

Venttul brut ef8dtv• VBE=(1-plenlereyVBP 213,356 €

CheKuleli de exploatare

im pozit pe cladiri $ bren

as©uran( 0.15% din CNN)

alocare penbu hbcuiri ( aprox 2.5% din VBE)
Atb cheltuieli

25,3% €

18,200 €

1,8®€
5,334 €

-e

In poziteslmat

esbrnat

0.15%

2.5%

0%

Venltul net dIn expl08tare VNE= VBE-cheltuieli 188,on €

Revista vdoarea Q2-2024

i
Rata de

Rezultatut obtinut

WIplata prOPI}MHEEEHiIM

8.0%

2,350,278 €

2.350,300 (

Din care

Val08re cb pi8te bren-euro

Vak>are th pia& ct&clrbwro

1,189.000 €

1.181.300 (I
fI
I

I
I

I
I
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3.5 Reconcilierea valorilor si analiza rezultatelor

Reconcilierea evaluarii reprezinti analiza rezultatelor ;i concluziilor abordaHlor aplicate Tn cadrul

procesului de evaluan 9i care conduc la opinia finala asupra valodi. Criteriile care au stat la baza

raiionamentu lui evaluatorului in cadrul procesului de reconciliere sunt:

• Adecvarea - Atunci cand exista informalii de piala disponibile, abortiarea prin pia@ este cea

mai directa 9i adecvata pentru estimarea valorii de play.

• Precizia - mare deoareoe sunt utilizate informaji din piaB valabile Ia data evaluadi

• Cantitatea informajDIor - exista suficiente informajii pentru a estima valoarea de piala a

proprietali subiect

Evaluarea reprezinta o opinie asupra valorii, o concluzie profesionala, impa4iala 9i logica formulata pe

baza experien jei profe$ionale 9i bazata pe analiza tuturor informajiilor. Amasta reprezinti pen;epjia

evaluatorului despre pntul cel mai posibi1, cel mai verosimil intro hanzacjie obiectivi, nepartinitoare pentru

propnetatea evaluata.

(

I

i
I
I

Informajiile disponibite 9i circumstantele de piap pentru activul subiect sunt factorii care au deteminat

metoda de evaluare cea mai relevanta si aiocvata.

Valoarea justa este pre;ul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datoHI intre parIi identificate,

aflate in cuno9tin la de cauza 9i hotarate, care reflecta interesele acelor pirji. Valoareajusti a fost estimata Tn

ipoteza continuarii activita Iii. Valoarea justa este un concept mai larg decat vaIoarea de piaP. De9i, in multe

cazun, pntul care este just pentru ambele paai va fi egal cu mI care poate fi obInut de pe pia B, vor fi situagi

in care estimarea valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in

considerare in cazul vatorii de piaji, cum ar fi reglementarile contabile cale se aplica pentru institutiile de stat

9i reglementarile in vigoare referitoare la patnmoniul public.

Valoarea justi ( OMFP 1917/2005 ) a unui bun ©pnzinta suma pentru care un activ ar putea fl

schimbat de buna vote intre doug piqi aflate in cuno9tinla de cauza, in caJrul unei tranzactii cu prejul
determinat obiectiv.

I

I
I

i
(

I

I

I

Pentru bunurile care au valoare de piali, valoarea jusH este identica cu valoarea de pia;a

•

e

a

Abordarea prin piata a fost utilizata doar pentru estimana valorii terenului considerat liber.

Abordarea prin cost a fost utilizata pentru estimarea valorii juste a cladirilor

Abordarea prin venit nu a fost utilizata

l

I

I
I
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A and in vedere tipul imobilului supus evaluarii ( teren 9i constructii), ca urmare a analizelorefectuate,

adecvarea atx3rdarilor, in opinta evaluatorului vabarea justa estimati a pnprietagi imobiliare subiect este

urmatoarea :

Suprafata
Nr. Crt. Denumireimob Numar CF teren

(mp)

Suprafata
construita

desfasurata
constructii

(mp)

Valoare justa Valoare justa {LEI)
'eu ro

I

J

835Teren intravilan 247695

Centrala
247695-CI

D

1.169.000 €

1.164.586€

5.817.412 lei

5.795.444 Id

1
(-

32.275 €

230 e

679 C

160.612 lei

1.147 lei

3.377 lei

!

J
Valoare justa proprietate imobiliara 2.366.770 € 11 .777.992 lei

V8lori Ie nu conjin WA
Data evaluahi

Cars valutar valabil Ia data evaluaHI

02.10.2024

4.9764

i

J
I

I
(

I

I

I

I

t
I
I
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4. ANEXE

ANEXA 1 – Fotografii inspectie

ANEXA 2 – Fi;e calcu], grile calcul, date 91 inforrnajii din pia;a utilizate in evaluare

ANEXA 3 - Documente puse la dispozijie de Client

J

I

}
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ANEXA 1 - Fotografii inspec+ie

cladina C1

I

I

J

I

// J

I
1
I
I
I

()
I

I
i

I
I

1
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1)
J Hq
l

I
I

i

cladirea C2 cladirea C2

i
J

I
(

!

i

I
cladirea C3 cladirea C4

I
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ANEXA 2 - Grila de piaji• teren fi informajii din pia$ utilizate in evaluare

Crit8rii dg CompaliUe Prapriel&tgarublect COHPAFtABILE

Compirrbdr 4Cornparablli 2 Comparrbllr 3Compirablla 1
TmmmE Temr mu

drum asHbq SWrdbb do
m) mp }AmFla&are zona

Balsell
1 4' ') (*:':" +

930 CO

1.611€1

0

1mmE![m
a5falbl Suprabb d6131Xlrnp

IAmptasan Iona nab
VLbrell

2 CCf Qc>at

1 ,300 CU

hq’ - ' x' I:+i kIll
'’bren-r,onstuct l-de.vanzarn.

ultacental-vcbrel- 1 30C}mD. 1 

873931

0

2.OH II

Te3lmm=Jm
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50TH{\@it

3M6
a

1,3w €1

IT m
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835 oc1

CPI a
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mR
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proprietate imobiliara Tnscrisa Tn CF 244196 a sectorului 4, formata din teren intravilan curl

construcIH cu o suptafa$ de 513 mp din acte $i 509 mp suprafaji masurata 9i construc+iile : 244196-CI, cu

un regirn de inaljme p+1- cladire PT2 vacare9ti Abator (Dispecerat) cu suprafaja mnstruita Ia sol de 289

mp 9i suprafata construiti desfa9urata de 577,4 mp $i 244196-C2, cu ngim Tnal jime Parter-Construe jle

Anexa, cu suprafa+a construita Ia sol de 33 mp §i suprafata construita desfa9urata de 32,8 mp.PropHetatea

este situata Tn Bucure9ti,sector 4, str.Pridvorului nr,19.
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ADRESA DE iNSOTIRE

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

baza contractului subsecvent nr, 321/30,07.2024 pe baza notei de comanda nr. 157423/23.09.2024

I Prezentul raport de evaluare se refera Ia dreptul de pnprietate deInut de Municipiul Bucure9ti asupra

urrnatoarelor : o proprietate imobiliara inscrisa Tn CF 244196 a sectorului 4, forman din teren intravilan curl

construejii cu o suptafala de 513 mp din acte 9i 509 mp suprafa+a misurata 9i construcjiile : 244196-CI . cu un

regim de TnaITime P+1- cladire PT2 vacare9ti Abator (Dispecerat) cu suprafala mnstruita Ia sol de 289 mp 9i

suprafa{a consbuiti desfa9urata de 577,4 mp 9i 24419&C2, cu regim inal+ime Parter-Construejie Anexa, cu

suprafa;a construita Ia sol de 33 mp 9i suprafaji construita desfa9urata de 32,8 mp,Proprietatea este situata

in Bucure9ti,sector 4, str,Pridvorului nr. 19.

Raportul a fost intocmit Tn vederea evaluirii bunurilor proprietate publica terenuri Tn conformitate cu

dispozijiile art. (3) 9i art. (5)-(11) gt art. 13 din Normele Metcxiologice privind reevaluarea 9i amortizarea

activelor fixe corporale aflate Tn pabtmoniul institujiilor publice din OMFP nr. 3471/2008, precum $ pe baza

dispozijiilor art. (2), india 2 din OG nr. 81/2003 pdvind reevaiuarea 9i amortizarea activelor fixe aflate in

patrimoniul institutiilor publice.

In conformitate cu prevedenle legale care reglementeaza contabilitatea autorita;ilor publice, evaluarile

efectuate pentru a fi incluse intro situa§e financiara vot fi realizate astfel incat sa respecte aNnjele

Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplica 9i principiile conjinute Tn Standardele generale de

evaluare (SEV 101, 102, 103, 104, 105), cu excep+ia cazului in care acestea sunt modificate Tn mod special

de catre o ceNnta a standaRJUlui de contabilitate relevant sau a acestui standard.

I

I
(,
j

i

1

I
C i
j

Scopul evaluarii este estimarea vabrilor contabile a activelor fixe de natura terenurilor 9i constrctiilor

in vederea Tnregistrarii in situa+iite financiare. La baza evaluiHI au stat informagilefOrnizate de catre Municipiul

Bucure9ti

Raponul a fost structuratdupi cum urmeaza:

• Termenii de referinla ai evaluarii

Prezentarea 9i analiza datelor

Abordarea in evaluare 9i rajionarnentul
Anexe

•I

i

1

I

I

}

•

•

In urma aplicarii metodologiei mai sus mentionate, in conditiile termenilor de referinji, avand Tn vedere

condi{iile limitative pdvind inspecja 9i documentarea, ipotezele de lucru 9i ipotezele speciale emise Tn cadrul

acestui raport de evaluare, opinia evaluatorului refeHtoare la valoarea justi pentru proprietatea imobiliara

subiect este:
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i Imobil

Valoareajusti teren

VaFoare justi construcje Cl- PT2 Vacaresti(Dispecerat)

Valoarejusti constucpe C2- Anexa

Total ValoareaJusti pnprietate Imobiliari

Euro

126,900 €

345.945 €

6.830 €

479,675 €

Lei

631.505 lei

1.721 .561 lei

34,012 lei

2.387.079 lei

}

I

j
Data ov8luarit
Curs BNR eunMeu

02,10.2024

4.9764

I

1 )

l

(

Argumentele care au stat la baza eFaborarii a@stei opinii sunt :

•

e

e

Valoarea a fost obtinuta !inand searna de condijiile limitaHve privind documentarea 9i inspec+ia,

termenii de referin Ia, ipotezele 9i aprecieHle prezente in rapod,

Valoarea este valabila Ia data evaluarii 9i pentru destinaTia pncizata in rawR,

Valoarea estimata reprezinta opinia evaluatorului refentoare la valoarea proprieta+H imobiliare.

I

I

Raponul a fost elaborat pe baza standardelor, mcomandarilor §i metodologiei de lucru recomandate

de catre ANEVAFI (Asociajia Najionata a EvaluatonlorAutorizaji din Romania).

Evaluatorul menjioneaza ca nu are cuno91n@ de existenta unui conflict de interese care sa-I Tmpiedice

sa realizeze a®st raport de evaluare pentru clientul mai sus menjionat. Opiniile si estim6rile exprimate in

raport aufostfacute pe baza celui mai bun ra{ionament si nu garanteaza indeplinirea lorin cazul unei tranzac;ii.

once actiune TntrepHnsa de client sau oricare alta parte implicata trebuie sa se bazeze pe rajionamentul lor,

iar Tn procesul decizionat trebuie luaji in calcul si alti factori, nu numai elementele prezentate in amst raport,

i
I

i
(

I

I

J

I

l

)

t

SC MAPPS MASTER APPRAISAL SRL

Alexe Mal
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REZUMATUL RAPORTULUI

Scopul evalu6rii Scopul evaluarii este stabilirea valorii de inventar, raportarea financiara, respectiv

inregistrarea valori juste Tn situajiile financtare.

propriotate imobiliara Inscrisa Tn CF 244196 a sectorului 4, forman din teren intravHan

cuRi construe;ii cu o suptafa+a de 513 mp din acte 9i 509 mp suprafa@ masurati 9i

construcjile : 2441®-CI, cu un regim de Tnaltime P+1- cladire PT2 vacire gti Abator

(Dispecerat) cu suprafajaoonstruita Ia sol de 289 mp 9i suprafala construita desf6§urata

de 577,4 mp gi 2&1196-C2, cu regim Tnalgme Parter-Construc je Anexa, cu suprafaia

construita Ia sol de 33 mp 9i suprafa+a construita desf69urata de 32,8 mp.Proprietatea

este situata in Bucure9t},sector 4, str,Pridvorului nr.19.

In conformitate cu smpul evaluarii, tipul valorii este valoarea justa

Identlficarea

subiectului evaluirii

(‘
I

i

Tlpul valorii

Prorni sa evaluirii Cea mai buna utilizare

Dreptul de pnprietate Dreptul absolut de proprietate.

lpotezo speciale Nu sunt

i Condi+ii limitativo LimitaH privind documentarea: - nu a fost pus la dispoztjie ceNificat de urbanism.

Limitiri pHvind inspec Ia: -S-a efectuat doar vizual, fara a se face masuratori.

1

I
( J

I

Abordirile utilizate Abordarea pNn Costpentru imobil (teen+cons#ucye). Abordarea pNn venit pentnl teren

Rezultatul obInut Euro

126.900 €

345.945 €

6.830 €

479.675 €

Lei

631.505 lei

1.721.561 lei

34,012 lei

2.387.079 lei

VaIl#]]II
Valoare justa construelin
Valoare justa mnstruc ge C2

Valoaroa justi totali

Data evaluarii
Gun BNR ouro4eu

02.10.2024
4.9764

I

J

I

I

)

I

Data redactirii

raportului

04.10.2024

Data evaluirli 02.10.2024
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DECLARATIA DE CONFORMITATE

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUAT10N Tn

baza contractului subsecvent nr. 321/30.07.2024 pe baza notei de comanda nr. 157423/23.09.2024.

Rapt>nuI a fost Tntocmit de Munteanu Mihaela, membru titular ANEVAR cu nr. legFtimape 19450,

specializare EPI.

Aplicarea pHncipiitor din standardele ANEVAR Fa situajiile specifice din raport implica exercitarea

raPonamentului evaluatorului. Amst rajionament a fost aplicat in mod obiecHv, avand Tn vedere scopul

evaluarii, tipul valorii 9i ipotezele aplicabile 9i nu a fost folosit pentru a supraevalua sau subevalua valoarea
rezultata.

i

1 ;
i

Evaluatorul a aplicat ra$onamente impaniale refentoare la credibilitatea care trebuie atribuiti difeHtelor

date faptim 9i ipoteze pentru a ajunge Ja o conduzie obiectiva Tn ceea ce prive9te valoarea, in a9a feI incat

rezultatul sa fie nepirtinitor.

(

Evaluatorul poseda abilita+i tehnice adecvate, experienji ;i cuno§tin je despn subiectul evaluani,

despn piaja pe care acesta se tranzactioneazi 9i despre scopul evaluarii.

In elaborana prezentului raport, evaluatorul a respectat legisla Ia in vtgoare referitoare la activitatea

de evaluare :

I

i

[

I

• Ordonanta Guvernului nr. 24/201 1 privind uneJe masuri Tn domeniul evaluarii bunurilor

• Regulamentul de organizare 9i func;ionare a Asociafiei NaTionale a Evaluatorilor Autoriza$ din

Romania - aprobat prin Hotirarea Guvernului Romaniei nr. 353/2012

• Legea pentru aprobarea Ordonantei Guvemului nr. 24/2011 privind unele masuri Tn domeniul

evaluarii bunuHlor (Legea nr, 99/2013)

in elaborarea prezentului raportevatuatorul a respectat hotirgrile, reglementarile, recornandarile, cc>duI de

etica 9i Standardele de evaluare a bununtor ANEVAR,edi ja 2022, valabile Ia data evaluirii .
i

i)

I
(

Mihaola Munteanu

I

J

IEVAR, specializare EPI

lum@itima Pe 19450

I

I

I

)

I
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TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

11

I

I
1.1 . Identificarea evaluatorului

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

baza oontractului subsecvent nr. 321/30.07.2024 pe baza notei de comanda nr. 157423/23.09.2024'

Raportul a fast Tntocmit de Munteanu Mihaela, mernbru titular ANEVAR cu nr. legiUmatie 19450

specializare EPI,
I

I

t
tr-

1 .2. Identificarea clientului/utilizatoritor/solicitantului

Identificarea clientului/solicitantului

Clientul raportutui este Municipiul Bucure9ti.

Identificarea utilintorului/utilizatorilor

Identificarea utilizatorului/utilizatoHlor: MunicipiuI Bucure9ti.

[

Condi+ii referitoare la utilinrea raportului

Persoana care prime$e o copie a unui raport de evaluare Hra sa fi fost identificata de catre evaluator ca

utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea aaas la raportul de evaluare, sau Hra a avea atnbug1

legale sau reglementate in Iegatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca „cltltor

indreptalt” at rapoRului de evaluare.

i

i

I
r
I

(

1,3. Identificarea subiectului evaluarii

SubiectuI evaluarii este:

O proprietate imobilia6 inscrisa Tn CF 244196 a sectorului 4, formata din teren intravilan cuft1

construc{1 cu o suptafa la de 513 mp din acte 9i 509 mp suprafa B masurata 9i con$tnic+iile : 244196-C 1 ’ cu un

regim de inal Ime P+1- cladire PT2 vacare$ti Abator (Dispecerat) cu suprafaja construita Ia soI de 289 mp 91

suprafa;a construita desfa9urata de 577,4 mp 9i 244196-C2, cu regim TIIal jime Parter-Conshucje Anexa’ cu

suprafa+a construita Ia sol de 33 mp 9i suprafata construita desfa;urata de 32,8 mp.Propnetatea este situatg

in Bucure gi,sector 4, str.Pridvorului nr.19.

in prezentul raport de evaluare este evaluat dreptul absolut de propnetate dejnut de PHmana

Municipiului Bucuregti.

1.4. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este stabilirea valorii de inventar, raportarea financiara, respectiv Tnregistrarea vabn

juste in situajiile financiare..

Estimarea valorii juste a imobilelor pentru raportare financiara, se face in baza prevederilor legale'

Principalele prevederi legale cu incidenta asupra activitajI de reevaluare active sunt:

Raport de eyalu8re Imobll Str.Prldvorului nr.19- comanda nr. 157423/23.09.2024 paglna 6
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1.12. Restricjii de utilizare

Acest raport de evaiuare este oonfidenfial, destinat numai scopului precizat sl numai pentru uzul

clientului §i/sau al utilizatorului desemnat. Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte

persoane, fie pentru scopul declarat, He pentru alt scop. Utilizarea rapoRului se va face doar Tn vederea
vanzirii.

)

)

I
i Nu este permisa folosirea raponului integral sau parPal de aire o teRa persoana, (nedesemnata), nici

de catre un all evaluator nesemnatar al pnzentului raport fara objinerea, in pealabil, a acordului scris al
evaluatorului.

!

Prezentul raport este valabil doar pentru bunul precizat iar valorile objinute sunt vaFabile doar pentru

data evaluaHI . Rapoaul de evaluare nu poate fi utilizat pentru un an bun fie eI 91 identic $i nici pentru o aIM

datat

1,

i

i

Prezentu1 raFDrt de evaJuare sau orice referire la datele confidenjiale cuprinse in acesta, nu poate fi

publicat, distribuit nici inclus Tntr-un document destinat publicitaTii, integral sau parjial, fara acordul sc:rts $i

prealabil a1 evaluatorului, cu specificarea formei, con;inutului 9i a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu T9i asuma nici o responsabilitate penhu efectele juridice ce ar putea decurge din

utilizarea, publicarea integrala sau paniala a pnzentului raport de evaluare cu ignorarea restrictiilor.

(

1.13, Declararea conformitatii cu standardele ANEVAR

in redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR

ANEVAR 2022.

!

Standardele utilizate in prezentul raport de evaluare sunt:

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinla ai evaluaHI (tVS 101 )

SEV 102 Documentare 9i conformare (tVS 102)

SEV 103 Raportare (tVS 103)

SEV 104 Tipuri ale vabrii (IVS 104)

SEV 105 Atx3rdari 9i metode de evaluare

SEV 230 Drepturi asupra p©prietalit imobiliare (IVS 4tH)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

SEV 430 Evaluari pentru rapoRarea financiara

•

e

8

@

@

•

e

8

e

[

/

f

I

(

J

I

I

I
I
r

1 , 14. Raportare

Prezentul mpc)rt de evaluare respecti termenii de rapoRare solicitag prin standardul BEV 103 –

RapoRare (tVS 103) agrea ii impreuna cu clientul, nspectiv:

• Raportul de evaluare comunica informajiile necesare pentru o injelegere adecvata a evaluarI.

• Rapodul de evaluare este prezentat intr-un mod merent, u;or de injeles, pentru a permite

cititorului indreptatit o in+eiegere cIara a evaluarii,

Raport de walu8re Jmobll Str.Pridvorului nr.19-comanda nr. 157423123.092024 paglna 11
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definitie a valorii. Conceptul economic de valoare reftecta optica pie+ei asupra beneficiilor celui care dejine

bunuHle sau prime§te serviciile, la data evaluani.

Prin urmare, valoarea este un pre+ ipotetic, iar ipoteza pe baza careia este calculata este deterrninata

de tipul de valoare adoptat. Un tip de valoare este definit in tVS2 ca o reflectae a pRncipiilor fundamentale de

evaluare, la o data specificata.

Valoarea de pia@ este o reprezentare a valorii de schimb, adica suma de bani pe care o pnpHetate

ar aduce4 daca ar fi oferita spre vinzare pe o pia;a libera, la data evaluarii, conform ceRnjelor care corespund

defini+iei valorii de pia+a.

Valoarea de pia P . este suma estimata pentru care o propdetate (activ) va fi schimbata, la data

evaluarii TIIte un cumparator decis fi un vanzator hotar#, intro tranzactie cu prejul determinat obiectiv, dupa

o activitate de marketing corespunzatoare, in care paRi Ie implicate au acjionat in cuno9tin@ de cauza, pIUdent

9i fara constMngeri.

Valoarea de piala este injeleasi ca fiind valoarea unui activ, estimati fira luarea Tn considerare a

costurilor de vanzare sau de cumparare $i fira includerea niciunei taxe 9i impozit asociat (e).

I
I

(

l

I

()
I

!

I

i
(

j

I

[

I
I
r
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2. PREZENTAREA Sl ANALIZA DATELOR

I
I

t

2.1 . Localizarea si descrierea terenului si a constructiilor

Localizare Str.Prldvorulul nr.lg, sector 4

i

I

1 b

(

l

!

Identificare cadastrala - Numar cadastral 244196

ajl?v4' iS
fg

f 1

I

J
I

I

i

244196 Cl
[ 4l’Bb as t••le lu'l,lerl ' fpdym•nl
tnt’dr a 'l u dry uJdri.d

n\ q • p V t I

Descrierea terenului

• Macrozona

• Microzona

Sector 4

Calea Vicire$ti/Str.Pridvoru lui/ Parcul
Vici re$i
Drum public,asfaltat-alee Tntre blocuri
din str.Pridvorului
facil - Autobuz,troleibuz,tramvai. Statia

de metrou Piala Sudului la aprox.1 km
Teren construit

da

• accesul la pnprietate

•

•

•

•

accesul la mijloamle de

transport in comun
starea amplasarnentului

posibilit61i de dezvoltare

Delimitare/Vecinata$
- Vest
. SLId
- Est

Abe acces/drum public
Alee aces/drum public

Imobit cu nr.cadmtral 226181

i
I

Raport de waluaro Imobll Sb.Prldvorului nr.1b comanda nr. 157423/23.tB.2024 pagina 14



nNt%,
MAPPS
Evdudailhvdai

. BUSIN SS
\J VALUATIONAsHiena MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

I
1 o ++N K 1 + Tel F +IB + 1113

- Nord

regimul tehnic al terenului

Categorie folosinta

forma terenului

Dimensiuni teren
Deschidere Ia drum acces

tipul de acces

plan

utilitati

Teren liber/alee acces
Teren intravilan

curji consbuc Iii

Regulata,dreptunghiulara

509 mp

44,12 ml ;i 1 1,8 ml la alee din str Pridvorului

auto

orizontal

Toate utilita+ile zonei

Da

Nu au fest puse la dispozRie

Nu sunt

•

•

•

•

•

e

•

•

•

•

•

e

•

I Situaga Juddia Drept d8plin

acte de pnprietate

drepturi/sarcini

date refeHtoare la posibile
contaminari

restrictii construire

Nu exista informatii

Nu existi informatii

Descrierea clidirilor

1. Clidirea 24419&CI PT2 vicare9ti Abator (Dispecerat)

cladire cu regim de iniltime P+E, utilizati pentru activitatea dispeceraVbirouri specifica

Termoenergetica SA. Conform informajiilor preluate din piaji / primite de la client cladirea a fost edificata in

anul 1985

J
[

Conform extrasului de carte funciara pus la dispozi Iia evaluatorului aria construita Ia sql a cladiHI este

de 289 mp, suprafaja construita desfa9urati de 577,4 mpI
• Structura de r8zist8nta: benn 9i zidaNe, acmsul la etaje se face pe scari din beton armat. cladirea nu

e ste dotata cu liftud,I
( }
I

• Acoperi9: tip terasa necirculabila

• Finisaje extedoare: FaIadd tencuita 9i zugravita, tip stroptamplide exterioara din lemn/usi acces metal

cu geam. Grilaje metal la geamuri si usa

I
1

}

• Finisaje interioare: pardoseala din teton mozaicat pe holuH.In binuri parchet laminat/gnsie/mocheta

/linoleum

• La grupuri santtar&pardoseli gnsie 9i pereti placati cu faianta.

Tavane si pere{i - tencuiy 9i zugravi$/vopsiti vopsea lavabila.. In unele camere de birou exista tavan

fals casetat.

I
I

I
r

• Tamplaria interioara: u9i dIn Jemn/celulare

• Instalajii: electdce, apa $i canalizare, instala;ie de Tncalzire cu convectoradiatoare agentul termic -
reteaua de termoficare

Raport do evaluare Imobil Slr.Pddvorului nr.1h comanda nr. 157423123.09.2024 paglna 15
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I

I

I
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• Obiectele sanitare sunt de calitate medie.

2. Clidirea 24419G02 cladin Anexi

I

I
I

cladire cu regim de TIIaljime Panel Conform informa€iilor pHmite de la client cladirea a fost edificata
in anul 1985.

Conform extrasului de carte funciara pus la dispozitia evaluatorului aria construita Ia sol a clidirii este

de 33 mp, suprafa+a construita desfa9urata de 32,8 mp

• Svuctura de rezistenta: zidane portanta

• Acoperi9: tip terasa necirculabila

• Finisaje exterioare: FaIadi tencuita 9i zugraviti, U9a acces metal, fara tamplarie exterioaB.Stare

finisaje satisfacatoare, Necesita reparajii

• Instalatii.-electHce

{

!‘ (

F
Utiliziri admise 9i indicatori urbanistici:

Conform PUG 2CX30 proprietatea imobiliara subiect se afb in zona L4a cu urmatorii indicatori
urbanistici:

f

i

j

i

!’
i

I

I

I

I

i
I

GENERAUTATI: CARACTERUL ZONEI L- ZONA de LOCUIT

Zona de locuit se compune din diferKe tipuri de !esut urban (subzone). Zona de locuit este alcatuita din

urmatoarele subzone fi unital de referin Ia:

L1 . subzona locuinjelor individuale ;i colective mid cu maxim P+2 nivelud:
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L2 - subzona locuinjelor individuale 9i mlective mici cu maxim P+2 niveluR realizate pe baza unor lotizari
anterioare:

L3 - subzona locuinjelor colective medii (P+34 nivelun) situate in ansambluri pnponderent rezidenjiale

L4'subzona locuinjelor colectiveinalte cu P+5 - p+10niveluri, situate in ansambluri pnponderent rezidenjiale:

L4a - subzona bcuinjelor colective Tnalte cu P+5 - P+10 niveluri, formand ansambluri pnponderent

rezidenjiate, situate in afara zonei protejate;

L4b- subzona bcuintelor mlective Tnalte cu P+5 - P+10 niveluri, formand ansambluri preponderent

rezidenjiale, situate in zona protejata.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

L4a • conform P.UZ.I

(I- ,
- cladidle de Jocuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propHu avand acces direct dintro circutage publica

sau pot fi grupate pe un teren utilizat Tn comun cu accesele asigurate din cinula jia publicH pNn intermediul

unor circula li private;

i

f

- se pot menjine in cadrul ansamblurilor de locuin Ie cotective enclavele de lotizari existente care vor fi

considerate strnilar cu subzonele L2;

- in cazul unorrepuneri in posesie, posibilitatea construirii pe astfel de parcele poate fi precizata numai

in urma elaborarii 9i aprobiHI unei documenta Iii PUD. Docurnentajiile vor fi supuse avizarii numai Tn cazul Tn

care suprafaja parceielor rezultate este de peste 300 mp., nu afecteaza rejelele, circulajiile, parcajele $i

localizarile previzute Tn planul ansamblului pentru echipamente publice $i pentru spajii plantate publice.1

I
POSIBIUTATI MAXIME DE OCUPARE SI UTIUZARE ATERENULUI

L4a + L4b • POT maxim = 20%

POT maxim pentru enctave de lotizan existente menjinute = 45%

CUT maxim = 1,4

CUT maxim pentru enclave de totiz6ri existente menjinute = 1,3
I

()
I

L4a + L4b -

Descriorea arnenajirilor

i La data inspec+iei terenul era paRial Tmprejmuit cu yard metalic, calcan cu cladire Tn partea de est, in

rest teren neimprejmuit.Pe teren sunt edificate doua construcIii : Cl-construcjie cu un regim TrIlljime P+E

(Dispecerat PT2 vacB©9ti Abato) 9i C2. construclie anexa cu regim TrIal;ime P.

De$crierea zonei
I

f

I
I
I

I

Macro zona

Terenul este amplasat in sectorul 4, zona mediani a capitalei- zona vacare qi. Este o zona in care

cea mai mare parte este ocupata de parcul natural vacare$ti. in zona regasim numemase blocuri de locuin+e

edificate inainte de 1977. Ansambluri nziden{iale noi au fast deaoltate. totodata, in amastg parte a ora9ului,
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in special in vecinatatea spa{iitor verzi aflate la vestut siu, dar 9i Tn proximitatea Parcului Natural v8care9ti,

Zona vacare9ti cupdnde 9i cateva strizi unde wei gasi un mix de case vechi 9i noi ,

Zona este un mix de utilizari mixte rezidentiale/comeniale cu cladiri de locuit vechi, cladiri care

adapostesc func+iuni publice , zone agrement, sport, cultura.

Zona este caracterizata de lipsa terenurilorlibere 91 disponibile pentru dezvoltan, Terenurile care sunt

ofeNte la vanzare au suprafe;e mid, intre 300 -1500 mp 9i de cele mai multe ori au pe ele construc;ii vechi ce

sunt propuu la demolare
I

I

I

Micro zona

Utilizaroa reziden+iali: c16diri individuale de locuit (case/vile) cu regim mic de inaljime P/P+2/3,

blocuri de locuinte cu regim mare de TIIal jime

Utilizarea comerciali; in vecinatatea amplasamentutui exista clidiri de birouri, restaurante, mici sedii

de firme, centre comerciale- Sun Plaza, Piata Sudului; spitale- SpitaluI Clinic de Urgen la 'Bagdasar Arseni",

unitay de invatamant, clubun sportive.
i;
[

r

(

Zona constituita din punct de vedere edilitar cu sIrIzi asfakate 9i toate utilitiTile publice, multe zone

verzi pietonale pentru reiaxare (parcuri, terenuri sport).

Conexiuni - zona este foade bine conectata cu celelalte zone ale Capitalei pNn:

transportul STB prin stagi aflate la ap©x.1 min. de men pe jos pentru vaHantele de transport

public cu autobuz ,troleibuz, tramvaiI
- Sta Iia de metrou Piala Sudului este la aprox.1 km distanla de amplasament

auto prin strada PridvoruluiI
Puncte de interes in zoni

Parcul Najional vacare9ti

Parcul Tineretului

Sala Polivalenta

I
/

i

l

(

Avantajele amplasamentului sunt:

Amplasare intra zona cunoscuta 9i apreciata de locuitori 9i investitori

Conexiuni foarte bune cu celetalte zone ale Capitalei

@

•

eI Dezavantajele amplasamentului sunt:

Zona aglomerata , lipsa terenurilor litnre

I

I

l

I
l

2.2. Descrierea 9i analiza piejei specifice

Pia B este definita ca find mediul Tn care bunurile, marfUrite 9i serviciile se schimba Tntre cumparatori

9i vanzatori, pan mecanismul prejurilor. Toate pie+ele sunt influenjate de atitudinile, rnotiva}iile 9i tnteractiunile
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vanzatorilor 9i curnparatorilor care, la r8ndul lor, se afla sub ac+iunea unor influenje sociale, economice,

guvernamentale ii fizice.

Piaj6specifica pentru subiectul supus evaluaNieste definita ca fInd ptaja propnetalilor de tipcomenial

cu clidiri pentru birouri/servicii amplasate in sectorul 4 al municipiutui Bucure gti, zona Calea vacare9ti-sos

Oltenitei- Bd.Tineretuului,

Contoxtul economic - Aspecte cu impact asupra s8ctorului imobiliar prezentate in rapoartele
realizate de BNR - 2024 3

i Riscudle la adnsa stabiliti$i financiare la nive! intemajbnai au avut evoh4ii mixte de la data uKimutui

Raport. Majodtatoa 8conomiilor, pncum qi sistemul financiar in ansamblu au Mmas rezistente de-a lungul

procesului dezinflajionist, iar sentimentul investRoHlor a test untIl favorabil, conthbuind la relaxaroa condtjiilor

financiare pe pie+ele intema$ionale de capItal. Cu foafe acesfea, conteHul economic qi geopolitic eHem

continua si fie marcat de incertitudini pe planun multiple. Cu foafe acestea, conteHul 6conomic §i geopolttic

exfem wntinua sa tie manat de inmrtitudini pe planuri multiple. De$ a9teptarile cu pdvire la cre9tena

economica Ia rivet global s-au Tmbuniti{it u§or, acesfea sunt eterogene la nivel intema{ional qi raman modeste

raportat la valodle istorice. Ritmul de cre§tere a activitatii economice pe plan global este previzionat a se

men{ine in 2024 qi 2025 la nivelu! celui din antI 2023, nspectiv 3,2 la suti, pokivtt FMI. Totodatb, existi dscul

unor corecjii abrupte ale prejurilor activelor financia® in eventualhatea nematerializarii acesfor perspective

optimiste, ce pot fi puse la incercare de evolujI atat pe plan macroeconomic, cat qi geopolttic, indusiv ca

urmare a intenstficarii conHictului din Odentul Mijlociu gi a continuarii Mzboiului din Ucraina. Poten gale noi

§ocuri infla{bniste pe padea de oferfi pot genera volatilttate pe pie}ele financiare intema$ionale, pncum qi o

inisprire brusc6 a condijiilor financiare.

(),

I

i

l Pe termen scud, cei moi importan$ faclori de risc la adresa stabiltti\H financiare din Rom&nia sunt: a)

inceditudinile la nivel global in contexfu/ rizboiului din Ucraina qi al conftictului din Orientul Mijlociu, V)

tensionarea echilibnlor macroeconomice inteme, (iii) riscul de nerambursare a crodttelor contractate de citre

sectorul neguvemamental qi (iv) dscul asociaf pmvocihlor la adresa secudt6Iii cibemetice qi inovatiel
financian.

I
( )
I Incenitudinile care caracteHzeaza evolu+iile economice viitoare aBt in Romania cat g pe plan global

pot pune o presiune importanta pe echilibrele piejei imobiliare.

Per$pectivele inflajioi

In primul tnmestru din 2024, rata inflaliei IPC g-a Tntrerupt temporar traiectoHa descendenta urmata

pe tot parcursul anului precedent, con$emnand Tn luna maRie un nivel egal cu cel din decembrie 2023 (6,61

%). Totodata, in aceea9i luna, indicatorul s.a plasatdoar marginal (cu 0,11 puncte procentuaie) peste proiecjia

din precedentul Raport asupra infIa pei; infIuen+ele nefavorabile au fost localizate mai ales la nivelul unor

subcomponente ale grupei bunurilor energetice, care au consemnat majodri ale dinamicilor anuale. Astfel, ’in

i
I

I

(

I

I
l

3 SelecIe din publica+ia BNR, Raport asupra inflajiei si Raport asupra stabilita;ii financiare mai -iunie

2024 - https=//bnr.ro/Publicatii.periodice2C}4.aspx
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cazul energiei electrice a fost vorba exclusiv de manifestarea unui efect statistic advers, aferent ie?ini din baza

de calcul a impactulut extindedi schemei de plafonare Tn luna ianuarie 2023, in sensul includerii tuturor clientilor

casnici, indiferent de consum.

t EvoJujia de pe parcursul pdmului trimestru al anului curent a fostdeterminata Tn principal de majorarea

inflajiei la combustibili (pe seama scurnpirii pekolului ;i a cre§teHI accizei) ;} eneQie electrica (pe fondul unor

efecte de baza nefavorabile), contrabalansate de reducerea inflatiei anuale CORE2 ajustat 9i a LFO.

In perspectiva, rata anuala a inna;iet IPC se va men jine pe o traiectoHe descendenta pe cvasitotalitatea

intervalului proiec jid, insa ritmul dezinftajei este proiectat sa incetineasca semnificativ, in special in a doua

parte a acestuia (Grafic 4.2)

[

I

I

I
i

C#aflc 4 2 Pro9noz a ratel lnllaltel IPC )I
CORE2 aJubldt

12
I IP : a

('

I
! I'd adl . .• a lnulb+uJa

D tb 'Pa'l I ' ' P
B N 1 B a N 1 1 R N 1

IV+ IOIS 2QPI
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I al _ n 1
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I
I
I

Evolujii ale activitijii economic& cerona si oferta

TrimestruF IV 2023 a marcat o accelerare a cre9terii PIB real (pana Ia 3 %, variage anuala, faB de o

medie de 1,8 % in trimestrele l-III), evolu jia fInd datorata atat consumului privat, cat 9i investitiilor. Din

perspectiva ofertei, dinamizarea activita+it eoonomice a fost localizati la nivelul sectoarelor neindustdaJe, in

Hmp ce industria prelucratoare a continuat sa resimta tractiunea anemici din partea cereHI externe (cu un Htm

de -2 % in termeni anuali, VAB din industrie a marcat al noualea trimestru de scgdere)

(

I

I

I
I
I
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Consumul populatiei 9i-a acoentuat rata anuali de cre9tere (pana Ia 2,5 %), traiectoria fttnd suslinut6,

in bund masLIn, de majorarile succesive ale salariului net real pe parcursul anului 2023, precum 9i de

ameliorarea condi{iilor de creditare, Cre9teri ale vanzarilor au Tnregistrat majoritatea categoriilor de bunuri,

remarcabila fiind intensificarea activitaIii comerciale pe segmentul alimentar, pana ta 4,2 %

Cererea de consum i9i va pastra probabil traiectona ascendenta 9i Tn prima parte a anului 2024, sub

efectul cre9teHI pnconizate a veniturilor reale ale populatiei, avand in vedere majorarile operate la 1 ianuaHe

2024 asupra punctului de pensie ;i a salaHilor din sectorul bugetar, precum 9i temperarea graduali a inflagei.

Piaja imobiliari 4

I

1

Piaja imobiliara reziden+iala este caracterizatg Tn prezent de un dezechilibru Tntre cerere 9i ofena. Pe

partea ofertei, s-a consemnat o scadere semnificaHva a numarului autorizajiilor de construire eliberate pentru

cladiri reziden+iale (-55 % in perioada apriFie 2023 – maRie 2024 in termeni anuali), a lucrarilor de constructii

reziden gate (-9 %), a locuintelor nou-terminate (-3 % in anul 2023 in termeni anuali) $i a celor disponibile la

vanzare (-17 % in T1 2024 fati de aceea9i perioada a anului 2023). in ceea ce prive9te cererea, aceasta a

crescut pe fondul revenidi economice, al diminuarii presiunilor infla$oniste Ti at majoradi venituHlor salariale.

As del, cererea pentru pmprieta Ti imobiliare de vanzare a fost cu 14% mai ridicata la nivel nagonal Tn primu!

tdmestru al anului 2024 in termeni anuali, cu prec&lere in ceea ce prive9te locuinjele noi (+22 %).

Dinarnica ascendenta a prejunlor este suspnuta de scaderea ofertei 9i de cre9terea costurilor de

cons&ucjie. Costudle ridicate Tn construejii continui sa puna presiune pe preturile locuin{elor noi, acestea

crescand cu circa 8% in peHoada februarie 2023 - ianuarie 2024 comparativ cu perioada mrespondenti

anteHoara. Trendul ascendent al oosturilor Tn construcgi este de a9teptat sa continue in perioada urmatoare,

pe fondul lipsei acute de foRa de munca 9i al masuHlorfiscale implementate in 2024. De asemenea, cre9terea

(’ ,
i

I
I

I

I
4 Extras din Rapoartele asupra stabHiHji inandare g a inftajh a BNR mai 2024, https:/A)nr.ro/PublimbLperidi@2CK.aspx

I
I
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cotei TVA redusa de la 5 la sun la 9 la suta pentru !ocuin+ele noi de la 1 ianuarie 2024 este de natura a pune

presiuni suplimentare asupra prejului proprietalilor imobiliare rezidenjiale.

Cererea pentru Tnchirierea de proprietali imobiliare rezidenjiale a consemnat o scadere de 19% in T1

2024 fa+a de T1 2023, in Hmp ce oferta a crescut cu 2,5% in aceea9i perioada de referinta. Totu$i, prejul mediu

pentru Tnchinerea pnpnetalilor rezidenjiale a crescut cu circa 1 1 % (de la 450 euro/lung la 500 euro/luna)

Piata imobiliari comerciali

Piata imobiltara comerciala continua sa se confrunte cu o serie de pmvocari, atat structurale, cat Pi

conjuncturale, La nivel european. Banca Centrala Europeang 9i Comitetul European pentru Risc Si$temic au

avertizat cu privire ta riscudle Ti vulnerabilitalile asociate sectoruFui imobiliar cornercial, precum 9i la poten+iale

implicajI asupra $tabilita iii financiare, in condi Iib in care pre}uHle imobilelor comerciale din zona euro $-au

menjinut tendin+a descendenta, iar numarul tranzac{iilor de pe pia;a a scazut considerabil, Sectorut imobiliar

comercial are o relevan@ sporita pentru activitatea economici 91 financiari la nivel na{ional, precum 9i

potenjialul de a genera riscuri de contagiune c6tre economia reala, in contextul in care ponderea Tn PIB a

valorii adaugate brute (VAB) aferente sectoarelor construe+ii ;i imobiliare se situeaza la valoarea de

15,5 la sun, depi9ind cu aproape I punct procentual media la nivelul Uniunii Eumpene.

(

Activitatea de construcjii pe piaja imobiliara comeniala din Romania s-a intensificat u9or, in pofida

cre§tedi costurilor de construcTie. Volumul lucririlor de construcjii nerezidenjiale s.a majorat Tn perioada apnlie

2023 – martie 2024, cu 4,2 la sun comparativ cu aceea9i peHoada corespondenta anterioara. Perspectivele

sunt de menjinere a aoestei dinamici, Tn contextut in care suprafa Ia utila autorizata pen ku construcjI

nerezidenjiale a inregistrat o cre;tere de 8,7 la sun in perioada apdlie 2023 - maRie 2024 faji de perioada

similara a anului precedent. Totu9i, mstul construcTiilor 9i-a men{inut tendinja ascendenta, cu un avans mediu

de 6,7 la sun in perioada apHlie 2023 - maRie 2024 faB de perioada corespondenta din anul precedent.

La nivel najtonal, o combinaye Tntre Tncetinirea ofertei $i m8njnerea Ia un nivel constant a cereHI,

coroborat cu infta jia 9i stabilizarea costurilor la niveluri ridicate, a condus la majorarea chiriilor pe anumite

segmente ale pietei. Astfel, chiriile pentru spa;iMe prime au crescut Tn perioada T1 2023 - T1 2024 de la 20

euro/mp/luna la 22 euro/mp/luna pentru spa{iile de birouri, nspectiv de la 4,5 euro/mp/luna la 4,75

euro/mpnuna pentru spagile industriaIe. in cazul spa$ilor comerciale, chiriile prime s-au men}inut la nivelul de

77 euro/mp/luna. Pentru penoada urmatoare, perspectivele sunt mixte 9i variaza intre cre9terea Tn continuare

a chidilor sau men+inerea mnstanta a acestora.

I
I

i

(

I

l

Piaja terenudlor

Pe piaja terenuribr, 2024 se dovede§te a fi un an foarte bun pentru achizijii strategioe, in zonele unde

investitorii sunt deja pnzen Ii. De$i numarul tranzacjilor nou-Tncepute este Tn scadere, cele demarate anterior

se inc;hid in num& mare, indus iv tranzacji semnificative, mea ce sugereaza ca 2024 va fi un an bun cind se

va trage linie la final. Altfel, pmprietarii nu sunt prea dispu9i sa ofere opoRuniti! cumpiratorilor, avand

Tncredere Tn perspectivele pie jei post-2025, susgnute de consolidirile din jurul proiectelor mari, oferta

generuasi de terenuri pentru proiecte mixte 9i interesul ridicat din partea cHenjilor rezidenjiali $i de retail.
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Conform ANCPI (Agen ga Najbnala de Cadastru $i Publicitate ImobiliaB), dinamica tranzacjiilor cu

terenud din Bucure§ti Tn perioada ianuaHe.august 2024, ne araB o evolu+ie oscilanta a vanzaHlor, cele mai

multe tranzacgi au fost efectuate in luna lulie cu un numb total de tranzactii de 5.882(terenuri cu 9i fara

construc{ii) ,iar cele mai pugne vanzari s-au inregistrat Tn luna ianuarie - 3.529 terenuH tranzac+ionate.

Media tranzactiibr efectuate Tn Bucure;ti in perioada analizata a anului 2024 (ianuarie-iulie) este de

3.637 terenuri ( atat terenuri libere cat 9i terenuH cu construc Ii)

TRAI TERENURI BUCURE§TI
IANUARIE-AUGUST 2024

I

I

(,
i

Prelucrare date pnluate de pe site ANC;PI : Ubs BW arlcpr !. IIvy BiLI

i
Conform unor date publicaredeziarul Bursa in luna iulie : "2024 e ste un an mai slab pentru tranzacjiile

cu terenuri, dar totu$1 inregistrim tranzac iii care au inceput Tn urma cu mai mull ani 9i care se finalizeaza

acum, De aceea, considerim ca anul curent nu va fi un an harte slab, dar nu vom atinge tranzac iii de terenun

in valoare totala de un miliard euro, pentru ci pnprietarii nu vor sa lase din pre!. Prejurile sunt stabile, dar se

amrda bonusuri pentru Me care au deja autorizajie de construcje sau Plan Urbanistic Zonal. in piaja

rezidenjiali cererea e destul de ridicata, dar oferta e in scadere daca privim livririle efective de locuin Ie. E o

piaji destul de dezechilibrata Tntre cerere gi oferta. S-ar putea sa avem o perioada in care prejurile cresc mai

repede decat salariile"( https.//www.bursa ro/trqn_7'rrjil_-lmoblllare-de-491 -!njjoane-euro-in-prbmul-semestru-al-

anului-2024-69240353 )

I
I

(' >
I

Piaja specifica este piaja terenurilor cu suprafete mici, de maxim 500400 mp. Aria de pia@ este zona

semi4entrala a Bucure9tiului, zona Calea vacare9ti-Bd Tineretului-Sos Oltenitei

Oferta de terenuri similare la vanzarei

J Principalele elemente de aompamjie recunoscute de pia ja specifica 9i care se ngasesc Tn anunjunle

de vanzare, sunt localizarea, suprafa+a, utjlitalile exi$tente Tn zona, deschiderea, indicatorii urbanistici. in

general sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatoH favorabili dezvoltadi de activitati comerciale 9i/sau

reziden}iale.

I

I
I
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Au fost analizate preturile din zona analizata 9i au fost identificate oferte de terenuri active la data

evaluarii. Elementele de compara je recunoscute de piata specifica sunt localizarea, deschiderea la drumul

public, suprafaja, autonza lia de construire/PUD/PUZ, indicatori urbanistici.

In zona analizata au fost identificate oferte active pentru terenuri cu suprafeje cuprinse intre 400 mp

9i 2.500 mp , cu prejuri unitare cuprinse Intre 400 euro/mp 9i 1,200 euro/mp. Preturile variaza Tn furicjie de

suprafaja terenului, localizare 9i de posibilita{He de dezvoltare permise ale zonei de amplasare

(rezidenpal/comercial). Cele mai relevante oferte sunt pnzentate mai jos:
Localizare Suprafata Pret unitar

Euro/mp

I
i

!

l

I

link

Str.Inelus/zona Delta

CityI)arc Tineretului
Calea Vacaresti/zona

Parc Lum8a Copiilor
Calm Vacaresti/zona
Asmita Gardens

Delta Varaesti/Sun
PIazza MaII

Calea Vacaresti/intre

Asmita Garden 9i Sun
PIazza

2,357 424
Teren intravilan Delta Vacaresti, Parc Tineretului, Asmita Gardens Sector 4

(romimo.ro)
https://www,imoblliare.ro/oferta/terenwnshuctii<Je-vanzare-sector-4-
tineretului404mp-236958724
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren.constructii<ievanzar&sector'4.
vacaresti-1350mF>221242216

https://www.imobiliare.ro/oferta/terenmnstructikle.vanzarosector4-
vacaresti-900mjb200331 964

600

1 ,350

900

407

1 ,200

524
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren.constructii<le-vanzar&sector4.

vacaresti420mF>79086
https://www.stoda.ro/ro/oferta/teren40nstrudi-intravitan-vanzarein-
bucuresti{ale&vacaresti-
IDx7bk.html?Jl=ln8qll'Jd_aw-RaNMLjE3MN2MDUzODAuQ2p3SONBa
newYVMzQmhBMOVpdOFLYUayWI12dzFWNDFaeVZrX3VIIcEgxbzFSRW5

aNTJObDVsR31N VkMtTEkldxpsb2pjTjZadaJcDJSbaN50EIRQXZEXOJ3R
Q,.'JcLau'Mj A00TYxNjkONC4xNz12Nj AIMzgw-Ja'MTI INzkINjUONi4xN
z12NjAIMzgw-_ga_NK3K3TIFT5*MTcyNzcwMDg3NS41 LjAuMTcvNzcwMD
g3NS4wLjAuMA.

(;alea

Vacaresti/inb.Bogza
479

Au rezuttat urmatoHI indicatort :
Indicator Oferta euro/mp

Maxim 1.200

Minim 407

Mediana 501

Media 606

I
I Cerer% de terenuri la cumpirare

I
I

I

Cererea potenliala trebuie analizata avand in vedere localizarea, caracteristicile zonei de

amplasament $ pdncipalele caracteristici ale imobilului subiect: suprafaja mica, reglementarile urbanistice, etc.

Trebuie avut Tn vedere 9i faptul ca terenurile invednate (stanga/dreapta) sunt construite 9i nu exista

posibilitatea de comasare.

Cererea poten gala este moderata, din analiza zonei de amplasament nu exista foade multe terenuri

libere, iar majodtatea dezvoltarilor imobiliare se fac pe terenuri mari ca suprafap 9i care Tndeplinesc condi;iile

impuse pnn Regulamentul de Urbanism.I
I
I

A and in vedere principalele caractedstici ale imobilului subiect (suprafaia, amplasare, posibila

utilizare ) oererea potenjala este redusa.

Oferta de terenuri la inchiriere
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I

I

Exista un numar mic de oferte active de inchidere pentru terenuri, variate ca localizare, suprafaji sau

indicatori urbanisHci. in general, sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatori favorabili dezvoltarii de

activitati comerciale 9i/sau reddengale. In imediata vecinatate a tererbului subiect nu au fost identificate ofeRe

de inchiriere.

Echilibrul piefei

in opinia evaluatorului, exista un echilibru relativ a1 piejei. Totu9i, la data evaluaHI se estimeaza ci

oferta de pnprietati imobiliare nlativ simila© este mai mare faB de cerere, piaja specifica este favorabila

cumpardtorului

I

I

I

1’

2.3. Cea mai buni utitizare

Cea mai bung utilizare (CMBU) este definita ca ,.utilizarea probabi la in mod rezonabil qi justtficati

8decvat, a unui feren tiber sau a unei propdetiji construtte, utinzare care trebuie si fie posibit6 din punct de

veden fizic, permisa legal, fezabila financier $i din care rezutta cea mai mare ya/oare a propnetalii imobiliare' .

i Irnportan fa CMBU in estimarea valorii de piali:

Conceptul valoare de piata este Jegat de percep;iile colective 9i de comportamentul participanjilor pe

pia B. Acest concept recunoa9te factori diveQi care pot influen+a tranzacjile din cadrul pietei 9i ii separa de

alte considerente intrinseci sau nebazate pe pia A, care influenjeaza valoarea,
I

Valoarea de pia{a se bazeazi pe piaji 9i, in mnsecinti, toate datele de intrare trebuie sa fiedezvoltate

din datele de pe piaji. Evaluari le pmprietalii pe baza piejei presupun funcponarea unei pie+e in cadrul cireia

tranzacjiile au Ioc fara restrictii din partea fonelor din afara piejei.I
Evaluarile pe baza pie jei trebuie sa stabileasca cea mai buna utilizare sau cea mai probabila utNizare

a proprieta Iii, care reprezinta un determinant semntficativ al valorii sale.

(1 )
I

Rapoartele de evaluare trebuie sa fie clare 9i vor congne o referinH specifica la defini jia valorii de

piali, Tmpreuna cu o refeHn$spectfica privitoare Ia mc>duI in care propdetatea afostavuta Tn vedere, in termeni

de utilizare existent6 sau de cea mai buna utilizare a sa (sau cea mai probabila utilizare a sa) 9i o prezentare

a tuturor ipotezelor de bad

Defini jia CMBU prezinta 9ase elemente @ trebuie aplicate Tn analiza CMBU, atat pentru terenul sau

amplasamentul mnsideratlitnr, cat $ pentru proprietatea construita. Astfel, o uUlizare a unei proprieti li devine

CMBU a aceste la daca satisface simuttan urmatoarele condijii:

1. Probabilitatea rezonabila

2, Justificarea adecvati

3. Perrnisibilitatea lqaFa

4. PosibiHtatea fizici

5. Fezabilitatea financiali

6. Conduce la cea mai mare valoare (utilizarea care este maxim productiva)

I

l

J

I

I

J
1
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Din Re cele 9ase elemente, patru dintre acestea sewesc ca teste formale Tn vederea determinarii

CMBU: posibilitatea fizica, permisibilitatea legala, fezabilitatea financiara 9i productivitatea maximi.

e Permisa legal: evaluatoIUl trebuie sa determine care utiliziri sunt permise de lege, analizand

reglementarile privind zonarea, nstHcIii de construire, normativele de construejii, restric+iile

privtnd constructiile din patrimoniu, stilurile istorice $i impactul asupra mediului.

Posibili fizic: se analizeaza dtmensiuni Ie, forma, suprafa;a, structura geologica a terenului ;i

accesibi:itatea unui lot de teren, dscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile unei

propdeta li imobiliare. Condi pile fizice influenleaza ;i costurile de conversie ale utilizarii actuale

in alta utilizare, considerata cea mai buna

Fezabili financiar: utilizarile care au indeplinit critedile de permisivitate legala 9i posibile fizic,

sunt analizate mai departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa

acopere cheltuielile de exploatare, obligaliite financiare ;i amortizarea capitaJului. Toate

utilizante din care rezulti fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fUnd fezabile financiar.

Maxim productivi: dintre utilizarile fezabi ie financial cea mai buna utilizare este acea utilizare

care va conduce Ia cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanji cu rata de

fructificare a capitaJului cerut de piaja pentru acea utilizare.

Nu a fost pus la dispozi Tie un certificat de urbanism valabil Ia data evaluarii.

e

e

I

I

I

(

•

•

I in definirea CMBU pentru proprietatea subiect, trebuie sa !inem cont 9i de urmatoarele considerente:

1. Toate activele supuse evaluani (teren 9i construcjii) fac parte din domeniul public al statului 9i sunt

aferente sistemului de distribu{ie a energie tehnice, fiind proprietate publici ;i avand restric;ii legale

pnvind utilizarea 9i transferul de pnprietate.

2. Pe terenul care face obiectul evaluarii se afta punct termic/Dispecerat 9i constructii anexe specifice

care susHn activitatea sistemului de transport si distribujie a energiei termice din Bucure$H $ care

sunt obiective publice.

3. Art. 33 din GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile menjioneaza faptul ca 'utilizarea curenta se

pnsupune afi ma mai bura utilizaredaca nu exist6 indica+ii din piaji sau at+ifactod care sa conducb

la concluzia ci exista o alta utilizoro care ar maximize va/oarea subiectului evalu6rii'

i

I

I
I

I

)

(

Tinand WIIt de cele pnzentate mai sus, utiHzarea probabila Tn mod rezonabil pentru propnetaTile

subiect, CMBU este utilizarea curenta comerciala- Dispecerat aferent rejetei de termoficare Bucure9ti.

I

I

J

I

I
1
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3. ABORDAREA iN EVALUARE sl RATIONAMENTUL

3.1 . Aspecte teoretice

i

I
I

Pentru estimarea valorii de pia@ a unei pnprieta{i imobiliare pot fi utilizate trei atDrdari Tn evaluare,

prezentate succint mai jos.

Abordarea prin pia$ este procesul de ob;inere a unei indica Iii asupra valoHI proprieta{ii imobiliare

subiect, pnn compararea xesteia cu proprietali similare care au fost vandute recent sau care sunt ofeHte

pentru vanzare. Acoasta aboKiare nu a fost utilizata pentru imobilul deoance nu au fost identtfic8te imobile

similare pe plata. Aceasti abortIon nu a fost utilizata.

I

S,
Abordarea prin cost este procesul de objinere a unei indica+ii asupra valodi proprieta+ii imobiliare

subiect prin deducerea din costul de nou al construcjiei/constructiilor a deprecierii cumulate Ti adaugarea la

acest rezultat a valorii terenului estimata Ia data evaluirii. A fast utilizat6 p8ntru estimarea valorii constructiilor.

Abordaroa pNn venit este procesul de ob+inere a unei indicajii asupra valorii proprietitii imobiliare

$ubiect, pnn aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea pmprieta;ii

subiect de a genera venttud 9i pentru a transforma amste venituR intro indicajie asupra valoHI propnetagi pnn

metode de actuaiizare. Aceasta aboniare a fost utilizat6 pentru estimarea valorii terenului .

i
J
I Conform StandaKietor de Evaluare Tn vigoare, estimarea oricirui tip de valoare - de pia{a sau din afara

pie{ei - cere ca evaluatorul sa aplice una sau mai mu Ite abort)ari in evaluare. Termenul abordare Tn evaluare

se refera la metodolo9iile analitice general acceptate utilizate de obicei. in unele Bri, aceste abordari sunt

cunoscute $i sub denumirea de metode de evaluare.I

I De asemenea, este specificat faptul ca nu se va apJica o a doua abordare Tn evaluare, numai cu

caracter formal, in cazul in care poate fi aplicata doar o singura abordare Tn evaluare, adecvata 9i bazata pe

informa;ii de piala suHciente, venficate 9i credibile.

( 1
I

3.2. Evaluarea terenului liber

Evaluarea una tenn Uber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se afla amplasate

amenajari 9i/sau construc+ii se poate face prin 9ase metode :

1. Abordarea prin pia P - compara Tie directi

2. Extrac+la de pe pia@

3. Alocarea

4. Capitalizarea di©cta - tehnica reziduala a terenului

5. Capitalizarea directa –capitalizarea rentei fOnciare

6. Actualizarea - Analiza fluxului de numerar actual}zat–Analiza parcelirii si dewoltarii.

I
I

I

I

I
)

Toate cele §ase metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decat derivari ale celor trei abordari

ale valorii oricarui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin piala, abordarea pnn venit Ti abordana

pnn cost.
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Pentru evaluarea terenului subiect in baza prevederilor din STANDARDELE DE EVALUARE A

BUNURILOR ANEVAR 2022, a fost utilizata abordarea prin venit - capitalizarea rentei funciare.I
Capitalizarea directa – capitalizarea rentei fUnciare

I

I

I

Renta ftJnciara (chiria) poate fi capitalizata cu a rata de capitalizare adecvata pentru a estima valoarea

de piaji a terenului. Renta funciara este suma platita pentru dreptul de utilizare 9i ocupare a terenului in

conformitate cu condijiile de Inchiriere / anndare a terenului. Aceasta corespunde valorii ca9tigului

proprietarului terenutui pentu transmiterea dreptului de folosinfa, Ratele de capitalizare objinute de pe pia@

sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare Tn valoare de piata a terenului,

Fluxul de venit identificat a fest utilizat pentru a indica valoarea pnntr-un prices de capitalizare. Un flux

de venit, care este pmbabil sa arnana constant, poate ft capitalizat prin aplicarea unui singur multiplicator

(multiplicator de venit brut, multiplicator de venit efectiv etc), sau prin aplicarea und rate decapitalizare asupra

unui Venit Net din Exploatare (VNE). Acesta reprezinti ca9tigul sau ,randamentul” pe care un investitor I.ar

a9tepta sau ca9tigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar a9tepta sa reflecte valoarea banilor in Hmp,

precum 9i riscurile sau recompensele proprietarului.

Procedura de caJcul este urmatoarea;

I

1,’

i

(

1.

2

3

4

5.

Se estimeaza venituI brut potenTial (VBP) pentru un grai de ocupare de 1 (E%

Se calculeaz6 venitul brut efectiv (VBE) - VBP ajustat au pierderi aferente gradului de neocupare.

Se estirneaza cheltuielile aferente exploataHI pnprieta+ii imobiliare subiect (CHE)

Se calculeazi venitul net din exploatare (VNE) cu formula VNE = VBE - CHE

Se calculeaza valoarea terenului - aplicand formula V ; VNE/C, uncle VNE - Venitul net din exploatare,

C - Rata de capitalizare

I

J

I
PenVu determinarea valorii de piaji a rentei (chiriei) de pia@ aferente terenului au lost utilizate valorile

din HCGMB 426/2018, tinand cont de faptul aa scopul evaluarii este valoarea justi pentru inregistrare Tn

contabilitate.I

i

i

I

(

taxe lunaro (euro/mp) 1,50 € 1 ,00 € 0.75 € O,50 e

Estimarea gradului de neocupare a $nut cont de faptul ca toate terenul este aferent sistemului de

termofi6are, avand un grad de ocupare de 100%.

Refedtor la cheltuielile de expbatare, singura cheltuiala estimata a fost impozitul:

WE
Zon8 flscala

Taxo anuab (lei/mp)

A

1,3974 lol

B

1,604 lei

C

0,772 let

D

0,6tX32 leiI

j

i

)

i

Venitul net din exploatare a fost capitalizat cu o rata de capttalizare egala cu randamentul IHurbr de

stat la valoarea de 4,70%
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,ntdlxttB ent :s datle lnJtt

Denumirenr

imobilcrt
Valoare ValoareValoareAdresa suprafata Valoarenr cad

(Lei) unitaraunttarateren 'eur

(eur/mp) (lei/mp){mp>

1 Teen intravibn ::i;nsdJ::T:i 509 244196 126.900 631.505 249 1.240,68

3.3. Abordarea prin Cost – estimarea costului cladirii

Abordarea pnn cost a fost utilizata pentru a estima valoarea justa a cladirilor C1 9i C2, singura
abordare posibila in opinia evaluatorulut

Ca proceduri, se estimeazacostul de a construi un substitut al mnstrucjiei existente (incluzand costuH

directe, costuri indirecte 9i un profit antreprenorial) la care se adauga profitul dezvoltatorului imobiliar pe baza

analizei de piaji rezultand costul de inlocuire bmt (CIB).

Din acest mst se vor scadea toate formele de depnciere (fizica, funcjionali, externa/eoonomic8

rezult8nd costul de Inlocuire net (CIN).

Costul de realizare a construcjiei poate fi costul de reproducere sau costul de inlocuire.

Costul de reproducere (reconstruire) este costul de mnstruc jie a unei copii exacte a bunului evaluat.

Costul de inlocuire este costul de constructie a unei proprieta li imobiliare de substitu je (moderne).

Avand in vedere scopul evaluarii, tiput propdeta;ii imobiliare, a fost utilizat costul de inlocuire.

In estimarea costului de inbcuire (CIB) a construcjiitor au fost utilizate suprafejele din documenteb

puse la dispozi+ie de client, respectiv :

Constructia C1. amprenta Ia sol de 289 mp, iar $uprafata construita desfa9urata de 577,4 mp.

Constructia C2 = amprenta Ia sol de 33 mp ,iar suprafata defsa9urati de 32,8 mp.

Fi9a de cost a fostfacuta cu ajutorul aplicajiei Kost Plus

In calcu lut CIB nu au fest incluse:

1. costuri de amenajare a terenului

2. nu au fost incluse costud legate de bunuri mobile ce nu fac parte integranti din construc Iii, sau

pat fi separate de amstea Hra a afecta destinajia $ funcjonaIitatea acestora (deexemplu instalajit

termini, instalalii de aercondijonat etc)

CostuI de inlocuire brut (CIB)

Constructia Cl- Pentru Tntreaga suprafata construita imobilului, costul de Tnlocuire brut (Cl B) a fost

estimat la valoarea de 567.123 €, respectiv 982 € / mp Sdc,

Constructia C2'• Penhu Tntreaga suprafap mnshuita imobilului, costul de inlocuire brut (CIB) inclusiv

pmfitul dezvoltatorului a fost estimat la valoarea de 1 1 .784 €, respeclv 359€ / mp Sdc.

Calculul detaliat aI CIB este prezentat in ANEXA 2.

i

q,
I
1

i

I

1
(}
I

i

1

I

i

I

)

I
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Din CIB se scad deprecierile, care pot fi:

1. deprecierea fizici: ONce pierdere a utiltta{ii din cauza detertorarii flzice a activului sau a componentelor

sale, ca urmare a vechimii sau a utilizarii sale

2. deprecierea funcjionala: pierdere a utilita Iii rezultat6 din lipsa de eHcienta a activului subiect Tn

compara ge cu Tntocuitorul siu, cum ar fi proiectul, specFficajiile sau tehnologia Tnvechite.

3. deprecieea externa sau economica: Orice pierdere a utiliti Iii cauzata de factori economici sau de

localizare, independenji de activ. Acest tip de depreciere poate fi temporara sau permanenta.

Deoarece a fast utilizat costut de Tnlocuire, dadirile subiect nu au depnciere func+ionala.

Pentru ctadirile subiect nu au fost estimate o deprecieri externe 9i/sau economioe.

Deprecierea fizica a fast estimati prin metcxia varsta fizica -durata de via@ cu ajutorul Normativului

P135-1999, luand-se Tn calcul:

I I

I

I

1. varsta efectiva este egala cu varsta fizica

2, starea tehnica a cladirii a fost apnciati ca foarte bun& bung sau satisf6catoare, conform

urmatoarelor criterti:

• stare tehnica foarte bung FB: situa jie in care s-au efectuat Ia Hmp ;i in bune condi+ii Jucrarile de

Tntrejinere, reparatii curente, reparatii capitate

• stare tehnica buna B: situajie in care s-au efectuat lucaN de Tntrejinere 9i reparajii curente la

timp 9i Tn condUit acceptabile, dar nu s.au efectuat epara;ii capitale

stare tehnica satisf6catoare S: situa+ie in care s-au efectuat cel matt unele lucan de Tntretinere

neglijandu-se complet lucrarile de reparajH curente 9i capitale

A and in vedere vechimea construcjiilor (varsta efectiva) 9i starea fizica Ia data evaluarii, pentru

cladirile subiect s-a apreciat o stare tehnica Bung pentru CI si Satisfacatoare penhu C2,

(

f

I

I
)

I

!

(

Varsta cronolo8fca ponderata
Vcp janl)

Depncierea flzlca normala Dfn = Dl+(D2.Dl)/(V2-VI) x

tVcp-VI) 196)

I

i

I
r
I

I
[

Vechimea V2 din tabel (anI) =
Deprecierea fizica normala pe–ri£ii–v–e:hmea V2 este D2

(%

Tabel nr. 19

Varsta cronoiogica (ani) =
@chimea Vl dir®l bel (ani) =

Varsta cronologica ponderata
lanl) =vI

Vechimea V2 din tabel (ant) =
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Rezultatul ob+inut

in urma evaluarii, in condijiile iimitative privind documentarea, !inand cont de ipotezele 91 ipotezele

speciale emise, si in ipoteza CMBU a proprietatii, a fost objinut urmitorul rezultat pentru Valoarea justi a
cladirilor :

Denumlre conform NR.CAD PIF CIB Depncien CIN
extras CF (lol) (lol)

[

l

i
1

2

Cladire PT2 vacare9ti
Abator(Dispecerat)

Constructie Anexa

244196-CI

244196-C2

1986

1986

2.822,232 lei

58.641 le

1.100.670 lei

24.629 lei

1.721.561 lei

34.012 leI

i

q,
Fi9ele de calcu; CIB/CIN sunt prezentate detaliat Tn Anexa 2

3.4. Reconcilierea valorilor si analiza rezultatelor

j Reconcilierea evaluadi reprezinta analiza rezultatebr 9i concluziilor abordarilor aplicate in cadrul

procesului de evaluare 9i care conduc la opinia finala asupra valoHI. Criteriile care au stat la baza

raTionamentului evaluatorului Tn cadrul procesului de reconciliere sunt:
!

I
e

e

Adecvarea - Atunci cand exista inforrna{ii de piap disponibile, abordarea prin piata este cea

mai directa 9i adecvata pentru estimarea vabrii de pia P.

Precizia - mare deoarece sunt utilizate informa+ii din piafa valabile Ia data evaluarii

Cantitatea informatiilor - existi suficiente informa;it pentru a estima valoarea de pia P a

proprieta Iii sublect
I

(j )
I

Evaluarea reprezinta o opinie asupra valoNI, o conclude profesionala, impaniala 9i logica formulata pe

baza experientei profesionale 9i bazata pe analiza tuturor informa;iilor. Aceasta reprezinti perceplia

evaluatorului despre prejul cel mai posit>it, cel mai verosimil intro tranzaclie obiectiva, nepartinitoare pentru

proprietatea evaluati.

!

I

Inforrnajtile disponibile 9i circumstanjele de pta ii pentru activul subiect sunt factorii care au determinat

metoda de evaluare ma mai relevanta fi alecvata.

Valoarea justa este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii Tntre patti identtficate,

aflate in cuno9tin la de cauzi 9i hotarate, care reflecta intereseJe acelor paai. Vabarea justa a fost estimata in

ipoteza continuarii activita+ii, Valoarea justa este un concept mai larg decat valoarea de pia+a Deg, in multe

cazud, pre+ul care este just pentru ambele parIi va fi egal cu cel care poate fi ob+inut de pe php, vor fi situa li

in care estimarea valorii juste va presupune luarea tn considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in

considerare Tn cazul valorii de piap, cum ar fi reglementadle contabile care se apRa penhu institujiile de stat

9i reglementarile Tn vigoare referitoare la patrimoniul public.

1

i

I

I
f
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I

' J ttw eTP,rl adIe lab-tb

Valoarea justi ( OMFP 1917/2005 ) a unui bun reprezinta suma pentru care un activ ar putea fi

schimbat de buna voie intre doui parg aflate in cuno;tinta de cauza, in cadrul unei tranzac;it cu prelut

determinat obiectiv. Pentru bunuRle care au valoare de pia P, valoareajusta este identici cu valoarea de pia P.

I

1

i

I

• Abordarea prin pia@ nu a fost utilizata .

Pentru estimarea valoHI Tntregii proprieti{i aceasta abordare nu a fost ullizata deoarece nu s-au

identiflcatoferte de vanzare de comparabile similare/relevante cu proprietatea subiect $i nici tranzacjiF

recente,

Abordarea pNn venn a fost utilizata pentru estimarea valorii terenului

Abordarea pNn cost a fost utilizata pentru estimarea valorii juste a cladtrii

•

e

Avand Tn vedere tipul imobilului supusevaluarii ( teren 9i constructie), ca urmare a analizelorefectuate,

adecvarea abordarilor, in opinia evaluatorului valoarea estimata a proprietalii imobiliare subiect este va+oarea

ob{inuta prin abordarea pNn cost.

1 1

i

I

(

in urma analizelor ;i a calculelor efectuate, in opinia evaluatorului valoareajusti Fnntru proprietatea
imobiliar6 $ubiect este urmatoarea :

VALOAREA JUSTA PROPRIETATE

i

Valoare construejle C1•PT2 Vicire$ti Abator (Dispecerat)

Valoare consbucjie C2•Clidire Anexa

Valoarea justa totala ( valorile au fost rotunjite Ia euro)

Euro

EMIIIE
345.945 €

6,830 €

479.675 €

I

I

i
Valod Ie nu confin TVA

Data evaluarii

Ours valutarv8labit ia data ev8luorii

02. 70.2024

4.9764

I
)

I

L

(

[

I

I
I
I
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4. ANEXE

ANEXA 1 - Fotografii inspec.!ie

ANEXA 2 - Fi9e calcul, grile calcul, date Ti informajit din piala utilizate in evaluare

ANEXA 3 - Documente puse la dispozi ye do Client
I

I

i

I
(

I

I
(

1

i

I

!

I
f
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ANEXA 1 - FotograHI in spec}ie

I

Cladire C1

&&
i

I

I
(

)

j t

! a

I
[

1’
(

l

I

i

j

I
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1

I
I

I

(1 )

I
i

i

I
I

(

I
J

!

I

[

[

I
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I

I

I

i

IJ

}

i

i
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Ida# ' ll / PejV :I d .4 b :\till

r ' ; .
&

+ '/I

I

i

I

q,
I
l

I
Cladire C2 Cladire C2

I
fi
I

Cladire C2

[

I
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ANEXA 2-Estiman valoare teren

I

I

t
I

Abordarea prin venituri - capitalizarea venitului

Str.Pridvorulul nr,19, sector 4
Cons{rucfle

Suprahb bren
euro/mp chirie lunara

1€ 509509.M

Chirie lunara total

1. Mekxla mpiblizarii venitului

Denumire

Chirie lunara- eun
china anuala

509 €

6,108 €

6,108 €

-€

6,108 €

I

! 1

I

Venhul brut poteJr ial • VBP anual

Pierdere din neocupare 0% (

Venitul brut efecttv - VBE=(19ierdere)-VBP

Cheltuleli de exploatare
Impozit

Vonltul net din explaatare VNE= VBE4heltuieli

0,28 € 143 €

5,965 €

4.7%
I

Rata de capttallare

I Rezultatul obtinut

Valoa rea Ter gro (#~a’I

126,925 (

126,900 €

I

[

J

!

(

1

I

I

I
f
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ANEXA 2 - Fifa calcul Cost de inlocuire bmt (CIB)
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1.

Descdere

Fife calcul Cost de Tnlocuire net (aN)- Con$tructie C1. PT2 Vacare sti (Dispecorat)

U M jr:7:a: E:IS v(I1?)d

ARe constwH$ desM§urata (total) 577,4 mp

t Cost do inloculre Brut {100%) 982 € 567.123 €

221.178€

2.822,232 lei

1,100.670 lei

Minus deprecieri :

Depreciere fizica Cladire 39cyo

0%

00/o

40%

Depnciere funcgonala

I

fIl

I

Depnciere economicS

Depwiere totali 221.178€

345.945 €

1.100.670 lei

1.721.561 lei
Cost de inlocuire net ( C:IN)

(valoare rotunjita Ia euro)

I

I
11.

Descriere

Fige calcul Cost de Tnlocuire net (GIN)- Constructie C2• Anexa

U M JuI ii: iSitFoR

Valori

(Id)

I Ade can$truJH de$fi$urata (total) 32,8 mp

l
(

i

Cost de Inloculre Brut (100%) Incluslv profIt ckwoltator 38 € 11.784€

4.949 €

58.641 leI

24.629 lei

MInus deprecierl:

Depnciere fizica ClaJire 42%

I
I

i

I
l

I

Depnciere funclionala 0%

0%

40%

Dep©ciere ecorDmbi

Depreclere totali
Cost de inloculr8 net (C;IN)

(valoare rotunjita Ia euro)

4.949 €

6.830 €

24.629 lei

34.012 lei208 €
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ANEXA 3 - Documente prIse la dispozifie de Client

OltCllll de Ldda51rll gl Pul}FIt +taLI Imoblllald BUCURt br
Bilotll do Cada5tl u ii PubllcILate IIno})lliara Sectorul 4

AN f=)I
SIrlr \1,1 CARTt FUNCIARA NR. 244196

COPIE
CaRe Funclar& Nr. 244196 8ucuresti Sectvlul 4

I '1._

A. Partea I. DescHerea Imobllului

I
TEREN Intravllan

AdFHa: Loc. Bucurcsti Sectorul 4. Str

Eg Suprahla# {mp)
InFin m244196Al

lsurata: SOO 8.9 sI

19. Jud y8Jaresti Abator {DIS
ItII / Retednb

CU Tel Int re n
cIe 9'IG11-1eI

I
!

I

1
I

l

i

l

l’lxumFnt taI o ( d/!TJate IU cdlacte1 pe1 bondI, goteJdte de ptevederlle Lc9ll N/ 6?7/20QI Pay tna 1 din 3

I

I

LIra''e FrI’IIU I+r r I.Irc nI if I e 'd, tsn WynnLP.II)
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'’JdrfttN +XIX :b 1 '+ 1+ . + IS

Carte Fullciara Nt .''1'1 1 1III t lifIJI if 1 1 VIa+/Munirtpiu
Anexa Nr. 1 La Partea I

8uctlt estI .'It'C ll>rul +
=•U =nHll•

Nr cildastr,II
244196

Teren

FSupr,ltd la (11111)m
Masurata: 509

FMI

ObservaLll / ltl,tt'rIn It' \
Teren irl1llll'Jnllllt I u q,llrl melal11 lntre pr 1 ?- {-4- llCllr.' llltre JCt.Tim

Intra jluncte lc 9-10-11 1.:
O

DrIALll
.D

J

I
I

f 1

I

i

I

I

Date refeHtoare
a

Crt Ob9ervaEil I Refedn ie

1
consl

[Date refel
Crt

Al

_TnaTe
cons
mc

industrlale sl

coHnMd

Situa(ie ObserveIII / Refodn le

!mJ Fri m
'7.4 mp; Clddlrc PT2Lu actelcon5trulta dl

Vacaresti Abatar (DIs P+ 1 E:

FTiB31TF
Cu actelta\strulta desrasulata:32.8 mp;

Parter:

Lunglme SaOmenhe
D Vak#lb lunglmllor

Pril=t
sunt oWnute dIn proMo in plan
r

P (m)
31 .498

Dtxument care I lvlfioe date cu carat ter lrrl t,,\It,II lyell 'p'JI,' al' IItt'trIll r,1,' 1 ,'17„ Nr h 7/ ,IIII) J Pagrna : dIll 3

Fxlra' ' pcrUru lrfClnuIR r. hr Id ,,11, ' ] epBy.BW.re

I
i
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'tvrpr , npr a ld•Fl4 , n. ''b

LtlfLe I untidl, 1 Nr

Lunglrlmr
In Cm)

2 3 11,813
3 4 0.578
4 5 0.092
5 6 3.11l
6 7 27:82i
7 8 0.481
8 9 1.572I 10 IO.753

10 11 m9
11 12 12.626
12 1 .45

+n Dlstanb din mae e5te brmaa dIn semia cuTnuS:

244196 C-tununa/old$/Murutlplu Bu1 urobt1 Sectorul a

I
I

!)ULU'11t :I tele_c '' 1I no date ca cdr,it let pet sor\at, plOt Hate , I,' r, evede1,Ie I , .j , M t .' 1// tR) 1

1’ + III u 1' III I ne 1, eefny.BrWJO
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RAPORT DE EVALUARE
I

1
proprietate imobiliara inscrtsa Tn CF 244423 a sectorului 4, formata din teren intravilan curl

construejii cu o suprafa@ de 4.038 mp din acte ;i 4.022 mp suprafa@ masurata 9i un numar de 15 consVucjii

identificate cadastral cu numerele : de la 24442&C 1 pana la 244423.C15. Proprietatea imobiliad este

situata Tn Bucure§ti, sector 4, str. Olimpului nr.84

I

)

I

I
I

I
1

I
f i
I

I

Beneficiar : Municipiul Bucuresti
Numirul mportului: 157411

Data evaluarii: 02.10,2024
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CUPRINS
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1 .t . Identificarea evaluatorului ...,.,...............................................,................................................ 6

1.2. Identificarea clientului/utilizatorilor/solicitantului „„„„....,..,,.......,.....,................................. 6
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I

ADRESA DE iNSOTIRE

Lucrarea a fost realizata de Asocierea M APPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION in

baza contractului subsecvent nr. 321/30.07,2024 pe baza notei de comanda nr. 157411 /23.09.2024

Prezentul raport de evaluare se refera la dreptul de p©prietate deInut de Municipiul Bucure9ti asupra

urmatoarelor : proprietate imobiltar6 Inscrisa Tn CF 244423 a sectorului 4, forman din teren intravilan cuRi

construcpi cu o suprafala de 4.038 mp din acte Ti 4,022 mp suprafala masurata 9i un numar de 15 construcjii

idenHficate cadashal cu numerele : de la 244423-CI pana la 244423-C15. Proprietatea imobiliara este situata

in Bucure9t}, sector 4, str. Olimpului nr.84

Raportul a fost intocmit in vederea evaluirii bunurilor proprietate publica terenud Tn conforrnitate cu

dispozi pile art. (3) 9i art. (5)-(11) 9i art. 13 din Normele Metodotogice privind reevaluarea 9i amortizarea

activelor fixe corporale aflate in patHmoniul institutiilor publice din OMFP nr. 3471/2008, precum 9i pe baza

dispozitiilor art. (2), indice 2 din OG nr. 81/2003 privind reevaluarea 9i amoHizarea activelor fixe aflate in

patrirnoniul institu;iilor publtm.

In conformitate cu prevedenle legale care reglementeaza contabilitatea autoritalibr publice, evaluaHle

efectuate pentru a fi incluse Intro situa jie financiara vor fi realizate astfel incat sa respecte cedn+ele

Standardelor de Raportare Financiaa aplicabile. Se aplica 9i pnncipiile conjnute in Standardele generale de

evaluare (SEV 101, 102, 103, 104, 105), cu exceptia cazuJui in care amstea sunt modificate Tn mcxi special

de catre o mrin+a a standardului de contabilitate relevant sau a acestui standard.

Scopul evaluarii este estimarea valoriFor contabile a activelor fixe de natura terenurilor gi construcjiilor

in vederea Tnmgistridi Tn situatiile financiare. La baza evaluani au stat informa+iile fUrnizate de catre Municipiul

Bucure9ti.

I

I

C,
I

I

1

I

(i )
I

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

• Termenii de referinta ai evaluirii

• Prezentarea si analiza datelor

• Abordarea in evaluare gi rajionamentul
• Anexe

In urma aplicani metodologiei rnai sus menjionate, in condijiile termenilor de referin Ia, avand Tn vedere

condijile limitative privind inspec iia ;i documentarea, ipotezele de lucru gi ipotezele speciale emise Tn cadrul

acestui raport de evaluare, opinia evaluatorului nferitoare la valoarea justi pentru propHetatea imobiliara

subiect forman din teren $i un num& de 15 construcjii este:

)

I

I

I

I

i

!

i

Denumire imobil Numar CF
Numar

cadastral

244423

24442&CI

Supraf
teren

4,022

Supraf,
cladiri

m

Valoare justa
(Lei)

11,808,897.67 lei

Valoare justa
euro

Teren intravilan

3

Garaj auto

DeF>zR lubrtficanti

Pavilion poarta 2

244423

24442&CI

24442&C2

244423.C3

24442}C4

2,372,980 €

9,405 €

16,412 €
247 €

3,315 €

24442&C3

24442&04

21.00

12.40

1,229.56 lei

16,495.06 lei
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I

D

262.50

D
val LeFll:llUH61 Valoare justa

(euro)(Lei)

I

l
Magazie tuburi Mia9e}ti

Baraca metal demontabili

VamK2 Maras%ti

Baraca metal demontabila

Magazie prDvizorie

Magazie provizorie

Depozit

Grup santtar

Maguie provizorie

Magazie provizorie

Magaae provizorie

Total

24442}C5

I

24442}C5 57,167.87 lei

15,207.47 lei

76,409.96 lei

2,192,74 lei

2,377.57 lei

2,038.75 lei

22,384.10 lei

4,054.89 lei

975.56 lei

3,902,26 lei

2,546.98 lei

12,144,356.56 lei

€

3,056 €

15,354

441

478

410

4,498

815

196

784
512

24442&C6

244423-C7

24442&C8

24442 bCg

244423-CI 0

24442&CI 1

24442&CI 2

24442&C13

244423-C14

244423-615

244423-C6

24442&C7

24442}C8

244423-C9

244423-CI 0

24442}CI 1

244423412

24442}CI 3

244423-C14

24442}615

203.90

229.70

29,40

40.70

34.90

87.40

15.90

16.70

66.80

43.60

1 ,638.90

i

I

)

(

4,022 2,440,390 €

}

Data evalu8rii

Curs BNR eurv/teu

02.1 0.2024

4.9764

!

I

I

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt :

e

©

e

Valoarea a fost obtinuta !inand seama de condi+iile limitative privind documentarea 9i inspec+ia,

termenii de refeHnta, ipotezele 9i aprecierile prezente in raport.

Valoarea este vaJabila Ia data evaluarii 9i pentru destinaga precizata Tn raport.

Valoarea estimata reprezinta opinia evaluatorului referitoare la va}oarea propnetatii imobiliare.I
I

)

}

I

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, ncornandarilor $ metodologiei de lucru reoomandate

de catre ANEVAR (Asmia ga Najonala a Evaluatorilor Autoriza!! din Romania).

Evaluatorul menjioneaza ca nu are cuno9tin$ de existenta unui conflict de interese care sa-I Tmpiedice

sa realizeze aast raport de evaluare pentnr dientul mai sus men§onat. Opiniile si estimarile exprimate in

raport au fostfacute pe baza celui mai bun rajionament si nu garanteaza Tndeplinirea lorin cazul unei tranzacfi.

once acjtune intreprinsa de client sau oricare alta parte implicata trebuie sa se bazeze pe ra+ionamentul lor,

iar in procesul decizional trebuie luaTi in calcul si all factori, nu numai elementele prezentate in aoest raport.

(

;

f
SC MAPPS MASTER APPRAISAL SRL

LI.n,

Alexe Marian+i

i
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REZUMATUL RAPORTULUI

Scopul evalugdi Scopul evaluarii este stabilirea va+orii de inventar, raportarea financiara, respectiv

Inregistrarea valori juste in situajiile financiare.

proprietate imobiliara Inscrisa in CF 244423 a sectorului 4, formata din teren intravilan

curji construc+ii cu o suprafa@ de 4.038 mp din acte 9i 4.022 mp suprafaji masurata 9i

un numar de 15 construc li identificate cadastral cu numenle : de la 24#}23-CI pana

la 2#142:}C15. Proprietatea imobiliara este situata Tn Bucure9ti, sector 4, str. Olimpului
nr.&+

I

I Identificarea

$ubiectului evaluirii

Tipul valorll in conformitate cu scopul evaluarii, tipul valorit este valoarea justa

Premlsa evaluirii Cea mai buna utilizare

Dreptul de proprletate Dreptul absolut de proprietate.

(
I lpoteze speciale Nu sunt

CondKli limitative Limitari pdvind documentarea: - nu a fost pus la dispozilie certificat de urbanism. Nu au

fost puse la dispozlUe relevee construc Iii

Limitari privind inspecjla: - s-a efectuat vizual, fgrg a se face masuritori.

I

I

Abordirile utilizate Abardarea pnn Costpentru imobil (teren+construc+ie). Abordarea prin piala pentru teren

Rezuttatul obtinut Denumire imobil Valoare justa
(euro)

2,372,980 €

9,405 €

16,412€I in bRum Mar, 244423-CI

244423-C2

244423-C3

244423-C4

244423-C5

244423.C6

24442 SC7

24442}C8
244423-Cg

244423.C1 0

24442&CI 1
24442 hal
24442&CI 3
244423-CI 4

46,804.80 lei

81,671.31 lei

1,229.56 lei

16,495.06 lei

57,167.87 lei

15,207.47 lei

76,409.96 lei

2, 192.74 lei

2.377.57 lei

,038.75 lei

,384.10 lei

4,054.89 lei
975.B lei

3,902.26 lei

2,546.98 lei

12,144,356.56 lei

G. auto

De it Fubrtficanti

Pavilion 2

itituburiMaI

Baraca metal demontabita

Vamita Marasesti

Baraca metal dernontabila

}Fiele

D

Grup sanitar

Nana He rovizorie

i
( i
I

)

I

f

244423-C 1 5

2,440,390 e

Data redact3rll

raportului

04.10.2024

02.10.2024
/

i
I

Data evaluirii

Raport de evaluare Imobil str.Olimpului nr.84- comanda nr. 157411 /23.(D.2024 pagina 4
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DECLARATIA DE CONFORMITATE

I Lucrarea a fost realizata de A$ocierea MAPPS MASTER AppRAISAL – BUSINESS VALUATION in

baza conkactului subsecvent nr. 321/30.07.2024 pe baza notei de comanda nr. 157411 /23.09.2024.

Raportul a fast Tntocmit de Munteanu Mihaela, membru titular ANEVAR cu nr. legitimatie 19450,

specializare EPI.

!

f
I Aplicarea pHncipMor din standardele ANEVAR la situatiile specifice din rapod irnplica exercitarea

ra{ionamentutui evaluatorului. Acest ra{ionament a fost aplicat Tn mod obiectiv, avand in vedere scopul

evaluarii, tipul valorii ;i ipotezele aplicabile 9i nu a fost folosit pentru a supraevalua sau subevalua valoarea
rezultati.

I

}'
I

EvaJuatorul a aplicat rajionamente impar+iale referitoare !a credibititatea care trebuie atribuita diferitelor

date faptice 9i ipoteze pentru a ajunge Ia o concluzie obiectiva in ceea ce prive9te valoarea, in a9a feI Incat

rezuttatul sa fte nepartinitor.

EvaluatoruJ poseda abilitd li tehnice adecvate, expeden Ia 91 cuno9tinje despre subiectul evaluaHI,

despre pia;a pe care acesta se tranzacjioneaza 9i desp© scopul evaluarii.

in elaborarea prezentului raport, evaluatorul a respectat legisla}ia Tn vigoare referitoare la aclvitatea
de evaluare :

(

I

1

1
• Ordonan+a Guvernului nr. 24/2011 pavind unele masuri Tn domeniul evaluarii bunurilor

• Regulamentul de organizare gi funcjionare aAsociatiei Naponale a Evaluatorilor Autoriza;i din

Romania - aprobat prin Hotararea Guvernului Romaniei nr. 353/2012

• Legea pentru aprobarea Odonanjei Guvemului nr. 24/2011 privind unele masuri Tn domeniul

evaluarii bunurilor (Legea nr. 99/2013)

In elaborarea prezentului raportevaluatorul a respectathotararile, reglementiHle, recomand6rile, ccHul de

etica fi Standardele de evaluare a bunurilorANEVAR,edi;ia 2022, valabile Ia data evaluarii .

I

I
(

_Mihaela Munteanu

specializare EPI

I

i

;

I

I
I

latie 19450

l
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i
1. TERMENll DE REFERINTA Al EVALUARll

I 1.1 . Identificarea evaluatorului

I Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION in

baza contractului subsecvent nr. 321/30.07.2024 pe baza notei de comanda nr. 157411 /23.09.2024.

{

I

I
f-

I

I

Raportul a fost intocmit de Munteanu Mihaela, mernbru titular ANEVAR cu nr. legitima ge 19150

specializare EPI.

1.2. Identificarea clientului/utilizatorilor/solicitantului

Identificarea clientului/$olicitantului

Clientul raponului este Municipiul Bucure9ti.

Identificarea utilizatorului/utilizatorilor

Identificarea utilizatorului/utilizatorilor: Municipiul Bucure9ti ,

Condijii referitoar6 la utilinrea rapoaului

Persoana care prime ge o copie a unui raport de evaluare faM sa f1 fost }dentificata de catre evaluator ca

utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fad a avea atribujii

legate sau reglementate Tn legatura cu respectivul rapod de evaluare, nu poate fi considerata ca ,ciUtor

indrepta gf’ al raportului de evaluare.

f

1
!

1.3. Identificarea subiectului evaluarii

Subiectul evaluini este:

i
( )
f

O pmprietate Imobiliara inscNsa Tn CF 244423 a sectorului 4, forman din teren intravilan curji

oonstruc Iii cu o suprafa la de 4.038 mp din acte §i 4,022 mp suprafa la masurata ;i un numar de 15 construcji

idenUficate cadastral cu numerele : de la 244423-CI pana la 244423-C15. Proprietatea imobiliara este situata

in Bucure;ti, sector 4, str. 0Jimpului nr.84

in prezentu1 raport de evaluare este evaluat dreptul absolut de propHetate de+inut de Primaria

Municipiului Bucure9ti.I

I
f

1.4. Scopul evaluirii

Scopul evaluani este stabilirea valorii de inventar, raportarea financiara, nspectiv inregisharea valori

juste tn situajiile financiare..

Estimarea valorii juste a imobilelor pentru raportare financiari, se face in baza prevederilor legaIe.

/

I

J
I

PHncipalele prevederi legale cu inciden@ asupra activita li de reevaluare active sunt:

Raport de ovaluare Imobll str,Olimpului nr.84- comanda nr. 157411 /23.09.2024 paglna 6
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- Ordinului ministrului finan{elor publice nr.1917/2005 pentru aprobarea Normelor metodologice pnvind

OQanizarea $i conducerea contabilita yi institu€iilor publice cu modificarile ;i completarile aduse pnn

OMFP nr. 3259/2017,

Planul de conturi pentru instituTiiIe pubtice $i inskucjiunile de aplicare a acestuia,

Onionanjei Guvernului nr. 81/2003 privind reevaluarea 9i amortizarea activebr fixe aflate in

patHmoniu I institu;iibr publice (versiunea actualizata), aprobat6 prin Legea nr. 493/2003, cu

modificarile ;i completarile ulterioare

- Ordinul Ministrului Economiei $i Finan+elor nr. 3471/2(X)8 pentru aprobarea Normelor metodologice

privind reevaluarea 9i amortizarea activelor fixe corporale aflate Tn patrimoniul institujiilor pubiice.

I

I

i

1.5 , Tipul valorii

Rapodul a fost intocmFt in vederea evaluarii bunurilor pmprietate publica terenuH Tn conformitate cu

dispozitiile art. (3) 9i art. (5)-(11) $i art. 13 din Normele Metodologim privind reevaluarea 9i amortizarea

activelor fixe corporale aflate Tn patrimoniul in$titutiilor publice din OMFP nr. 3471/2008, precum $i pe baza

dispozi{iilor art. (2), india 2 din OG nr. 81/2003 privind reevaluarea 9i amortizarea activelor fixe aflate in

patdmoniul institujiilor publi@

In conformitate cu prevederile legale care reglementeazg contabilitatea autorita+ilorpublice, evalu6rile

efectuate pentru a fi incluse intro situa;ie financiara vor fi realizate astfel incat sa respecte cennlele

Standardebr de Raportare Financiara aplicabile. Se aplica gi principiile continute Tn Standardele generale de

evaluae (SEV 101 , 102 9i 103), cu excep jia cazului in care acestea sunt modificate Tn mod special de catre o

cerin ia a standanlului de contabilitate relevant sau a acestui standard.

1,

I

r

I

I

i in conformitate cu scopul evaluarii, tipul valorii este va}oarea justa.

Valoana justa a unui bun reprezinta sumo pentru care un activ ar putea fi schimbat de bung voie intre

doui pi4i aflate in cuno9tin$ de callza, in cadrul uneitranzacjii cu pre{ul determinat obiectiv. Pentru bunurile

care au va/oare de piaji, va/oare8 justi esfe identica cu ya/oarea de piaji.I
i

i

I

(

IFRS 13 define$e vabareajusti ca pre}ul carearfiTncasat pentru v6nzarea unui acfivsau platit pentru

transferul und datodi intro tranzacge reglementati intro participanIii de pe piaR, la data evalu6rii.

OCDE (C)rganizaga pentru Coopem© qi Dezvottan Emnomici) define ge va/oarea justi de piaji ca

prejul pe care un cumpiMtor decis t-ar platt unui y6nzdfor hotiMt intro tranzacjie pe pia}a libera.

Valoarea justa reprezinta pntul care arI mnvenit, in mod rezonabil, Tntre doua pa4i specifice, pentru

schimbul unui activ. De;i s-ar putea ca panile sa fie independente intre ele 9i negocierea sa fte nepirtinitoare,

nu este necesar ca activul sa fie expus pe pia;a iar prejul convenit poate fi unul care reftecta mai degraba

I

I

I

l

I
I

1 MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE ORDIN 1917/2005 {actualizat) pentru aprobarea Normelor metodologice privind
organizarea gi conducerea contabilit5 Vii institu}iilor public& P}anul de conturi pentru instituTiMe publice ;i
instruciiunile de aplicare a acestuia, Tn temeiul prevederilor art. 11 alin. (5) din Hotararea Guvernului nr. 208/2005
privind organizarea si func;ionarea Ministerului Finanlelor Publice gi a Agenjiei Najionale de Administrare Fiscala, cu
modificirile si completiri Je ulterioare, in baza prevederilor art, 4 din Legea contabiliti iii nr. 82/1991, republicata.

Raped de evaluate Imobil str.Olimpulul nr.8G comanda nr. 157411 J23.09.2024 paglna 7
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avantajele sau dezavantajele specifioe ale propHetalii pentru paRile implicate deal cele de pe pia@, in
ansamblul ei.I

Valoarea justa este pre+ul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii Tntre paHi identificate,

aflate in cuno91n@ de cauza 9i hotarate, care reflecta interesele acelor paqi, Defini Tia valorii juste, prezentala

in IFRS, este diferita de defini+la de rnai sus. !VSB considera ca, in general, definitia valoriijuste din IFRS este

coerenta cu deHni Tia vatoni de piaji. Valoarea justa cere estimarea preju lui care este just pentru arntnle patti

identlficate, luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe care f}ecare parte le vaobjine din tranzacIe.

Aceasta, de obicei, este aplicata in context judiciar. Pe de alta parte, valoarea de pia}a cere oa once avantaj,

care nu ar fi optenabil de catre participan;A de pe piaP, sa nu fie luat Tn considerare, 2

Valoarea de piala este suma estimata pentru care un activ sau o datone ar putea fi schimbat(a) la data

evaiuaHI, fnfre un cump8ratorhotarat §i un vanzitorhotarat, intr4tranzac;ie nep6rtinttoare, dupi un marketing

adecvat qi in care paRle au acjionat fiecare in cuno§tin$ de cauz6, prudent ;i faQ constrangere.

E

(

{

I
(
J‘ 1.6. Premisa valorii

Cea mai buna utilizare .

1.7. Data evaluarii / Data raportului / Inspecjia

Data evaluirii 02.10.2024

Data redactarii raFnrtului 04.10.2024

Data inspecjei 02.10.2024

InspecTia a fost efectuata de dI Debrezeni Alexandru

specializarea EPI, El 9i nr. legitimajie 12034, in lipsa Clientului,

f

! evaluator membru titular ANEVAFR, cu

i
1,8. Moneda raportului

[

fi
I

Moneda rapodului Euro $i Lei

4,9764Cursul BNR euro/leu Ia data evalu6rii

1.9. Documentarea pentru efectuarea evaluarii

I
I

{

In vederea estimarii valorii de play, evaluatorul a intreprins urmatoarele actiuni de documentare 9i
analiza:

• A citit 9i analizat documentele referitoare la irnobit

A realizat analiza pielei imobiliare

A efectuat inspec+ia terenului 91 a construcjiilor

A prelucrat 9i sistematizat materialele documentare•

J

I

l
I

Dmumentele in copie puse la dispozi;ie de catre beneficiar 9i prezentate in ANEXA 3 sunt
urmatoarele:

2 Standardele ANEVAR, SEV 104, par. 30.1-30'7
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• Extras Carte Funciari 244423 a sectorului 4 Bucu© PU, neutilizabil Tn circuitul civil

I
I
i

(

I

i

I

i

Limitari pnvind dacumentarea

Nu a fost pus la dispozi;ie cedificat de urbanism valabiJ Ia data evaluarii

Nu au fost puse la dispozi}ie Relevee ale construc+iilor

Nu au fost puse la dispozl;ie date/informalii pHvind eventuale modernizari,nparajH aduse imobilelor.

Au fost puse la dispozitie doar par{ial informajii pHvind data PIF a unui numar de 8 imobile. Pentru
celelalte cladiri data PIF a fost estimata .

e

@

•

e

1.10, Natura si sursa informatiilor utilizate

InformajHe utilizate la elatx)rarea acestui raport de evaluare 9i pe care evaluatorul le-a avut la

dispozijie au fost considerate de amsta ca fUnd corecte, de Tncredere si suficiente Tn realizarea scopului
declarat. (

Sursele de informatii utilizate au fost:

• document& date ;i informajii primite de la client sau culese la inspec;ie

• date 9i infoma Iii de la firmele specializate $i de pe internet (site-uri specializate);

• reviste 9i publica iii de specialitate.f

!

in redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR

ANEVAR 2022 obligatorii pentru rnembHI Asociajei Najionale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, precum

$i prevedeHle legale cu pnvire la reevaluarea activelor fixe aflate Tn patrimoniul institujiilor publice

I
[

f

I

1.11. lpoteze 9i ipoteze speciale

•

•

•

Acest raport este realizat plecand de la premisa ca dreptul de proprietate nu este afectat de sarcini,

neexistand niciun feI de problema de odin legal. in cazul Tn care ar aparea astfel de probleme,

evaluatorul i9i rezerva dreptul de a modifica raportul 9i conduziile acestuia.

Imobilul a fest evaluat in ipoteza liber de sarcini , faa a se !ine cont de ipoteci, litigii Tn curs sau de

servitu Ii, superficii sau alte drepturi rezultate prin dezmembrarea dreptului absolut de proprietate.

Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de propdetate nu trebuie considerata ca find o opinie legala.

Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate s-a bazat pe documentele prezentate de

client/knneficiar, faa a se efectua veriftcari suplimentare. Pmprietatea analizata este considerata

tranzaclionabila a$a cum cere defini jia valorii de pia@ din STANDARDELE DE EVALUARE A

BUNURILOR ANEVAR 2022 , valabile Ia data evaluarii.

Evaluatorul nu are cuno;tinji asupra starii parjNor ascunse sau invizibile ale propneta;ii imobiliare

subiect sau asupra condijilor adverse de mediu care pot majora sau mic9ora valoarea acesteia.

Evaluatorului nu i-a fost solicitat g nu i-a fost pus la dispozijie nict un feI de studiu asupra structuRI,

gradului de poluare a solului sau condijiilor adverse de mediu fi nu are cuno9tinji despre lucrari de

(

i

f

I

I

j

I

•
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I

acest gen. Evaluatorul nu este caJificat sa faca astfel de lucaN. Terenul este evaluat Tn ipoteza de

lucru ca are structura ce permite construirea de cladiri 9i construc+ii in conformitate cu regulamentul

urbanistic din zona 91 nu prezinta urme de poluare ce arnecesita acjiuni de decontaminare.

Evaluatorul ob jine informajii, estimari gi opinii necesare intocmiHI rapodului de evaluare, din surse

publice pe care le consided a fi credibile gi conforme cu realitatea. Evaluatorul nu T9i asuma

responsabilitatea in privinja acuratetei informajiilor furnizate de paRi.

Evaluatorului nu i-a fost solicitat nici un feI de studiu asupra structurii solului 9i nici expertiza tehnica

in specialitatea construe{ii industriale/ civile 9i nu are cuno;tinla despre lucrari de acest gen.

Evaluatorul nu este calificat sa faca astfel de }ucrgri. Nici o responsabilitate nu este asumata de

evaluator pentru faptu: ca nu se cunoa9te structura solului 9i/sau structura construcjiilor.

In cazul Tn care nu este specificat Tn alt feI, existen+a substanjelor periculoase/poluante, care pot sau

nu sa se afle pe propdetate, nu a fost obsewati de evaluator. Evaluatorul nu 9tie de existenja acestor

materiale/substan+e 98 nu este calificat sa identifice amste substan+e. Prezen+a substan+etor

periculoase/poluante potafecta substan gal valoarea proprietali. Evaluatorul a considerat ci acest gen

de substan+e nu se afla pe terenul care face subiectul evaluarii.

Valorile estimate in acest raport sunt bazate pe starea actuala a economiei nationale. Previziunile,

proiectiile 9i costuHle previzionate sunt bazate pe datele curente de piala 9i pe date anticipate pe

termen mediu 9i scurt, in condiHi de stabilitate economica,

Informajiile sursa utilizate Tn rapodul de evaluare - studii de pia P, informajii din pia P, calcule detaliate

si sunele informa+iilor se gasesc la Mapps Master Appraisal SRL Tn dosarul confiden+ial al lucrarii

Evaluarea s-a bazat doar pe docurnentele enumerate mai sus care au fost puse la dispozi Ie de Client

9i care sunt prezentate Tn ANEXA 3. in cazul punerii la dispozilie a aKor documente, evaluatorul hi

rezerva dreptul de a modifica valonle estimate.

Nu au fast puse le dispozilia evaluatorului informajii refentoare la reparajii, mcxiernizan sau alte

intervenjii la clidirile care facobiectul raportului. Starea cladirilor a fost apnciata pe baza observajiilor

de la inspecjie.

Datete ;i informajiile privind anul edificaHI ( PIF) con$trucjiilor a fost preluat din informajile furnizate

de client (par{ial) 9i/sau de la inspecjie.

Nu au fost efectuate masuratori cadastrale la cladid, informatiile din documenta Ua cadashala au fost

considerate mmplete si corecte.

Imobile au fost evaluate in ipoteza continuarii utilizarii actuate ca parte din sistemul de distnbujie a

energiei termice in Bucure§tl.

Conform solicitaHI clientului suprafejele proprieta gi imobiliare evaluate sunt :

- teren - se evalueaza suprafa+a de 4.022 mp, conform comanda client

- construc li - se evalueaza suprafala construiti desfa9urata a cladinlor de 1.638,9 mp, conform
comanda client.

•

•

•

a

•

+

e

e

e

e

e

t
I
I

i

f’
I
I

i

I

l
r

IPOTEZE SPECIALE - nu sunt
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1.12. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidenjial, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul

clientului 9i/sau al utilizatorului de$emnat, Nu se accepta nic; o responsabilitate daca este transmis unei alte

persoane, le pentru scopul dedarat, He pentru alt scop. Utilizarea raportului se va face doar Tn vederea
vanzarii

Nu este permis6 folosirea raportului integral sau parjial de citre o ter@ persoana, (nedesemnata), nici

de catre un alt evaluator nesemnatar al prezentului raport fari objinerea, in pealabil, a acordului scns al

evaluatoIUlui,

Prezentul raport este valabil doar pentru bunul precizat iar valonle objinute sunt valabile doar pentru

data evaluaHI . Raportul de evaluare nu poate fi utilizat penku un alt bun fie el 9i identic 91 nici pentru o alta

dataI

1, Prezentul raport de evaluare sau orice referire la datele confiden{iale cuprinse in acesta, nu poate fi

publicat, distribuit nici indus Tntr.un document destinat publiciti Iii, integral sau parjtat, fara acordul scris 9i

preaFabil al evaluatorului, cu speciftcarea formei, continutului 9i a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu i9i asumi nici o responsabilitate pentru efectele juddice ce ar putea decurge din

utilizarea, publicarea integrala sau parTlala a prezentului raport de evaluare cu ignorarea restHcjiilor.

(

I

I

I
1.13. Declararea conformitatii cu standardele ANEVAR

In redactarea lucraHI evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2022.

!

Standardele utilizate in prezentul raport de evaluare sunt:

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de refednji ai evaluarii (IVS 101 )

SEV 102 Documentare 9i conformare (IVS 102)

SEV 103 Rapodare (IVS 103)

SEV 104 Tipud ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Atx)rdiri si metode de evaluare

SEV 230 Drepturi asupra prophetali imobiliare (IVS 400)
GEV 630 EvaIuarea bunurilor imobile

SEV 430 Evatuari pentru raportarea financiara

•

•

e

•

•

•

•

•

8

I
)

f

[

(

i
1 , 14. Raportare

i Prezentul raport de evaluare nspecta termenii de raportare $olicitaji prin standardul SEV 103 –

Raportare (IVS IC)3) agreaji Tmpreuna cu clientul, respectiv:

!

i

i
r

Raportul de evaluare mmunica informajiile necesare pentru o Tntelegere adecvati a evaluarii.

Rapodul de evaluare este prezentat ink-un mod coerent, u§or de Tntetes, penhu a permite

cititorului indrepta§t o injeiegere cIara a evaluarii.

•
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+

Per+tru a Tn+etege rezultatul evaluarii, rapoRul va face trimitere la abordarile sau la abordarea

aplicata, la datele cheie de intrare utilizate 9i la raTionamentele principale care au condus la
concluziile evaluarii.

In raport nu sunt prezentate toate informajiile sursa (date de intrare), respectiv studii de piaji,

informajt din pia@, date din arhiva evaluatorului, date financiare ale clientului, alte informaji

utilizate ca date de intrare 9i nici fi9ele de calcul, analize de date secundare, detalierea metcxlelor

9i tehnicilor utilizate pentru obInerea valorilor. Toate acestea se regasesc in dosarul de lucru al

evaluatorului, care va fi pastrat penku o penoaia rezonabila de Hmp in conformitate cu SEV 102

- Documentare ;i mnformare (IVS 102).

1.15. Cadrul general-termeni, defini+ii, principii si concepte

lnterpretarea defectuoasa atribuita anumitor termeni folosi+i poate conduce la nein+elegeH ;i

interpretid eronate ale rapodului de evaluare. Aceasta constituie o probfema atunci cand cuvintele uzuale au

Injelesuri specifi a pentru o anumita disciplina. Este cazul termenilar pmI, cost, piala $i valoare a9a cum sunt

utiliza Ti de disciplina evatuarea pnpHetalilor 98 defini Ii in STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022
ANEVAR.

C,
I
I
i

Client - a parte care angajeaza contractual un evaluator pentru serviciile de eva}uare.

Utilizator desemnat - clientul sau once alta persoana fizica sau juridica careia i se acorda de citre

evaluator, pHntr-un inscris, dreptul de a utiliza, in numite condi+ii, mpoRul de evaluare.

PrejuP este termenul utilizat penbu o suma ceruta, oferiti sau ptatita pentru un bun sau serviciu.

Prejul de vanzare este un fapt istoric, indiferent dad a fost facut public sau daca a fost confiden gal. Datorita

capacitg Iii financiare, motiva}iilor sau intereselor special ale unui vanzator sau cumparator, pntul platit pentru

bunuri sau servicii poate avea sau nu legatua cu valoarea care ar putea fi atribuita de catre aITI acelor bunuri

sau servicii. Totu;i pre TuI constituie, in general, o indica+ie asupra valorii relative date bununlor sau serviciilor

de citre un anumit cumpgrgtor $i/sau vanzator, in anumite situajit particulare.

CostuI - reprezinti prejul plitit de cumpdrgtor pentru bunuri sau servicti, sau suma necesara pentru

a crea sau a pKHuce bunul sau serviciul de catre producator. in momentul Tn care s-a finalizat bunul sau

serviciul, costu J acestora devine un fapt istoric. Pre juI plgtit pentru un bun sau un serviciu reprezinta costul

acestora pentru cumpiritor.

i

i
( 1

[

[

I

I

Piala - este rnMliul Tn care bunurile, marfurile $i serviciile sunt comercializate Tntre cumparatori $i

vanzatori, prin mecanismul pietei, Conceptul de piala presupune ca bunurile $i/sau serviciile se pot

tranzacfiona fara restricTii, intre cumparatori ;i vanzatori. Fiecare parte va raspunde la rapoduriie dintre cerere

$ oferta fi la al;i factori de stabHitate a prejului, in tuna{ie de capadtatea 9i cuno9tin;ele proprii, de imaginea

proprie asupra utilitalii relative a bununlor 9i/sau serviciilor, precum g de nevoile gi dorin;ele individuale. O

piala poate fi locala, regionala sau internajionala.I

I

I
I

Valoarea - este un concept economic referitor la pretul cel mai probabiF convenit de cumparatorii 9i

vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a

celui mai probabi! pre+ care va fi plitit pentru bunuri $i servicii, la o anumita data, in conformitate cu a anumita

Raped do ovaluare Imobil $tr.Ollmpului nr.8G comanda nr. 157411 /23.09.2024 paglna 12
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defin Oe a valorii. Conceptul economic de valoare reflecta optica pie jei asupra tnneficiilor celui care dejine

bunurile sau pHme9te serviciile, la data evaluarii.i

E

Prin urmare, valoarea este un pre! ipotetic, iar iFnteza pe baza careia este calculata este determinata

de tipul de valoare adoptat, Un tip de valoare este definit in IVS2 ca o reflectare a principiilor fundamentale de

evaluare, la o data specificati.

i Valoarea de piaji este o reprezentare a vaJorii de schimb, adica suma de bani pe care o proprietate

ar aduce-o daca ar fi ofeHta spre vanzare pe o pia+a Fibera, la data evaluarii, conform cerintelor care corespund

defini;iei valoHI de piala.

Valoarea de pia+X - este suma estimata pentru care o proprietate (activ) va fi schimbati, la data

evaluadi intre un cumparator decis ;i un vanzator hotargt, intro tranzac;ie cu prelul determinat obiectiv, duM

o activitate de marketing corespunzatoare, in care parTile implicate au a(.4ionat Tn cuno9tin la de cauza, prudent

$i fara constrangeri.

r

I

I

f) Valoarea de piala este injeleasa ca Hind valoarea unui activ, estimata fara luarea Tn mnsiderare a

costurilor de vanzare sau de cumparare $i fara includerea niciunei taxe gi impozit asociat (e),

(

I
i

I
I

I

I

I

i

I
l
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2. PREZENTAREA Sl ANALIZA DATELORI

2.1 . Localizarea si descrierea terenului si a constructiilor

I Localizan Str.Olimpului nr.84, sector 4

i

i

I

q,
Identificare cada$trala - Numar cadastral 244423

I
I

i
I

( 1

f Descrierea terenului

• Macrozona

• Microzona

Sector 4

Bd Mara$e$i/ Calea $erban vcxla/Parc
Carol

Drum public,asfaltat xiin str Olimpului
prin imobil cu id 243292
autobuz, Bamvai, boleibuz

• accesul la propnetate

e

•

+

e

e

accesul la mijloacele de
transport in cornun
starea amplasamentului

posibilital de dezvoltare

Delimitare/Vecinatili
- Nord
- Est

- Su(i

Teren construit

da

imobil- Dist6gaz

propdetil imobiliare

bren liber si construcgi

bren liber si cor6trucji- Vest

I
I
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•

•

e

•

e

•

•

e

e

•

•

regimul tehnic al terenului

Categorie folosin;a

forma terenului

Teren intravilan

curti constructii

Usor neregulata, dreptunghiulara
4.022 mp
6,72 mp la drum cu ID cadastral 243292
auto

Dimensiuni teren
Deschidere Ia drum acces

tipul de acces

plan

utilitati

orizontal

Toate utilita}ile zonei

Situafta juridica Drept deplin

acte de pnprietate

drepturi/sarcini
date referttoare la pasibile
contaminari

Da

Nu au fest puse la dispozttie

Nu sunt

Nu exista inft)rmatii

Nu exista informatiirestHctii construire

! 1

I

(

De$crierea cladiriIor

in prezentul raport sunt evaluate un numar de 15 cladiri, cu suprafeTe ?i utiliziri diferite, toate cu regim

de initjime parter. Prezentarea 91 descHerea dadidlor se regise9te Tn Anexa 1.

i

I

i

I
(

I

Nr. crt NR.CADDenumire conform extras CF
Scd

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

Garaj auto

Depozit lubrificanti

Pavilion poarta 2

Magazie tuburi Mara9e9ti
garza metal demontabila

Varntta Mara sesti

Baraca metal demontabila

Magazie provizorie

Magazie provizorie

Depozit

GIup sanitar

Magazie pIDvizorie

Magazie pr8vibie–

a Re_

mm
244423-C2

244423-C3

244423-04

24442&C5

244423-C6

4
244423-C8

14442&cg
24442&CI 0

24442 Bell
244423.C1 2

24442&CI 3
24442&C14

244423-C15

fmDl

mIllI
434.00

21 .00

12.40

262.50
203.90

229.70

29.40
40.70
34.90

87.40

15.90
16.70

66.80
43.60

(

Total $uprafo+e cladid 1.638.90

;

I

I

I
I

I
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utilizari admise 9i indicatori urbanistici:

Conform PUG 20CX) proprietatea imobiliara subiect se afB in zona M3 cu urmatoHI indicatoR

urbanistici:

q.
i

i
GENERAUTATl, CARACTERUL ZONEI M-zoNAMlxrA
Zona mixta se caractertzeaza printro mare flexibilitate Tn ac@ptarea diferitelor funcjiuni de intens general 9i

public,formand Tn mod oontinuu linearitali comerciale 9i de servicii de-a lungul artenbr pHncipale din ada

cuprinsa Tn inelulprincipal de circulajie $i segmente de linearita li formate din diverse categorii de activitati

comerciale, servicii ;i de producje concreta 9i abstracta, in lungul principalelor aRere de penebatie in ora9 91

al inelelor exterioare de circulajie.Totodata, zona mixta prelunge9te zona mntrala ;i pnncipalii poli urbanil

contureaza mai puternic punctele de concentrare a locuitorllor (gan, autogiri, zone de activital etc,) ;i

completeaza funcjiunea centrelor de cartier.

Zona se compune din urmatoarele subzone 9i unitali teritodale de referin Ia:

M1 - subzona mixta situata Tn zona protejata;

M2 - subzona mixta cu cladiri avand regim de mnstruire continuu sau discontinuu $i iniJjimi maxime

de P+14 niveluri cu accente Tnalte;

M3 - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu 9i inaljimi maxime

de P+4 niveluri

I

(’ J

i

i
I

I

I
1
I

QARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME. DIMENSIUNI)

Ml - se vor men jine caracteristicile parcelarului din zona protejata

M2 + M3 - cu urmatoarele condi$onari pentru subzona mixta din lungul principatelor aden de circula ge ;i

pentru zona de extindere:

Raport d8 ovaluaro Imobll &tr.Olimpului nr.84- oomanda nr. 157411 123.09.2024 paglna 16

I



I I’WVrby'\

MAPPS
RAHUI & viKi

y'\ BUSIN ss
\J VALUATIONAsuier&a MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

( t+ - rn =xpt :\ t + F . d

i
- in cazul construcjiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1000 mp, cu un front la strada de

minim 30.00 metH;

- pentru celelalte categorii de funcjiuni, se recomanda lotizarea terenului in parcele avand minim 500

mp ;i un front la strada de minim 12.00 metH, in cazul construcjiilar in;iruite dinbe doua calcane laterale 9i de

minim 18.00 men in cazuI construcjiib cuplate Ia un calcan lateral sau independente; in func jie de necesitali

vor putea fi concesionate sau cumparate una sau mai mutte parcele adiamnte;

- in cazul panelarului existent suprafa ja minima a parcelei construibile este de 300 mp.

M2 + M3 - terenul liber dintre construcjiile existente Fn care se poate realiza inserja unorcladiri comerciale se

va delimita printr-un P.U.Z. elaborat pentru tot tronsonul shazii pentru construcjii ampFasate pe arterele majore

sau PUD pentru cele amplasate pe strizi secundare, pnn care se va asigura coerenja cadrului construit,

respectarea distanjelor minime faB de cladirile existente, evitarea blocarii acmselor carosabile $i pietonale

existente, conservarea arborilor existenji

POS181LITATI MAXIMEDEOCUPARE SI UTILIZAREATERENULU!

M3 • P.O.T. maxim 60%, cu posibilitatea acoperirit restului terenului Tn propo4ie de 75% cu clidiri cu maxim

2 niveluri (8 metH) pentru activita li comerciale, sali de spectamle, garaje, etc.

I

i

I

!

(

- pentru funcjiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului.

I M3 - CUT maxim = 2.5 mp. ADC I mp. teren

- in cazul extsten jei acoentelor peste 50 m CUT maxim se va justifica pNn P.U,Z. i

- pentru funcgunile publice se vor respecta normele spedfice sau tema beneficiarului.I
Descrierea amenajirilor

La data inspec jei terenul era partial imprejmuit cu yard beton, gard metalic 9i calcan cu cladiH Tn

partea de est, in rest teren neimprejmuit, Pe teren sunt edificate 15 constructii.
i

I
I

I

Descrierea zonei

Macro zona (

Terenul este amplasat partea de nord asectorului 4, zona semicentrala a capitalei-zona Parcul Carol-

Bd, Mara;e9ti-calea $erban voda.. Zona Parcul Carol-Eroii Revolu;iei beneficiazi de o pozijionare privilegiata,

aceasta aflandu-se in imediata vecinatate a zonei ultra@ntrale - Unirii,I

!

I

I

I

i
I

Zona este un mix de utilizari .Aici gasim atat vile vechi cu valoare arhitecturala fi istorici, cat gi

ansambluri rezidenjale noi, cladiri de birouri moderne , cladiH care adapostesc funQiuni publice, zone

agrement, sport, clutura chiar 9i spatii industHale.

in centrul zonei, pe dealul Filaret, se afla Parcul Carol, amenajat in 1906 pentru a sarbatori 40 de ani

de domnie a Regelui Carol t.

Zonaeste caracterizata de lipsa terenurilor Hbere $ disFDnibile pentru dezvoltare, Terenurile care sunt

oferite la vanare au suprafete mid, intre 300 -1500 mp ;i de Me mai multe ori au pe ele mnstrucjii vechi oe

sunt propuse la demolare.
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Micro zona

Utilizarea reziden+iali: clidiri individuale de bcuit (case/vile) cu regim mic de inaljme P/P+2/3, dar

9i blocuri de locuin+e noi, cu regim mare de Inaljime, ansambluri rezidentiale – Carol City Park

Utilizarea comerciala: in vecinitatea amplasamentului exista cladiri de birouri, restaurante, mid sedii

de firme, centre comerciale. in imediata vecinatate este sediuI Engie Romania ( Distrigaz Sud re+ele).; spitale-

Spitalul Metropolitan Monza ', unitati de in a+amarit, muzee,

Zona constituita din punct de vedere edilitar cu strazi asfaltate 9i toate utilitatile publice, multe zone

verzi pietonale pentru relaxare (parcuri, terenuri sport),

Conexiuni . zona este foarte bine conectata cu celelalte zone ale Capitalei pNn:

I
qJ

bansportul STB prin stayi aflate la aprox.1 min. de mers pe jos pentru vanantele de transport

public cu autobuz ,troleibuz, tramvai

Sta Iia de metrou Piata Unirii/ Tineretului este la aprox.1 km distan la de amplasament

auto prin strada Olimpului

Punch de interes in zoni
- Parcul Carol

. Parcul TineretuluiI

i

I

Avantajele amplasamentului sunt:

• Amplasare Intro zona cunoscuta 9i apreciata de locuitori 9i investitori

• Conexiuni foarte bune cu mielalte zone ale Capitalei

Dezavantajele amplasarrnntului sunt:

• Zona aglomerata , lipsa terenurilor libere

C 1

i
2.2. Descrterea 9i analiza piejei specifice

PiaH este definita ca fiind mediul Tn care bunurile, mirfudle 9i serviciile se schimba Tntre cumpaMtori

9i vanzatori, pnn mecanismul prejurilor. Toate piejele sunt influen Tate de atitudinile, motiva{tile 9i interacjiunile

vanzatorilor gi cumparitorilor care, la dndul lol se afla sub acjiunea unor influen;e sociale, economice,

guvernamentale ;i fizice.

I

I

I
I

Piala specifici pentru subiectul supus evaJuarii este definita cafiind piaja propnetalibr de tip comercial

/industrial cu cladiri pentru servicii/depozitare amplasate in sectorul 4 al municipiului Bucure gti, zona centrala

9i mediana a capitalei, in principal zona dintre Bd.Maa9e9ti-calea Serban vcxla–Bd Dimitde Cantemir.

i
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Contextul economic - Aspecte cu impact a supra sectorului imobiliar prezentate in rapoartele
realizate de BNR - 2024 3I

RiscuHle la adr9sa stabilitatii financiare la nivel international au avut evolutii mixte de la data uttimuiui

Raport. Majodtatea economiilor, precum qi sistemul financiar in ansamb Iu au ramas wzistente dea iungul

procesului dezinflajionist, tar sentimentul investttorilor a fost unut favorabil, contribuind la relaxarea condi{iilor

financiare pe piejele intemajionale de capital. Cu foafe acesfea, contextul economic $ geopolitic extem

continua si fie marcaf de incertttudini pe phnuri multiple. Cu toate acestea, conteHu} economic 9i geopolttic

extem continua sa fie marcat de in@rtitudini pe planuri multiple. De§i a§teptarile cu privire ta cre$terea

economica la nivel global s-au imbunata}it tIFor, acesteasunteterogene la nivel intema{ional qi amin modeste

raportat Ia va lorNe istorice. Ritmul de cre$en a activiti{ii economice pe plan global esfe previzionat a se

men+ine in 2024 $ 2025 1a nivelul celui din anul 2023, nspectiv 3, 2 la suta, potriv tt FMI, Totodata, existi riscul

unc>r core(;+h abwpte ale pre{urilor activelor financiare in eventualttatea nematerializadi acesfor perspective

optimiste, ce pot fi puse la incercare de evoll4ii atat pe plan macroeconomic, cat qi geopolttic, inclusiv ca

unnare a intensificani confiictului din on8ntul Mijlociu 9i a continuirii razboiului din Ucraina. Poten+iale noi

§c>curl inHa{ioniste pe paaea de oferta pot genera volatilitate pe piejele financiare intemationale, precum 9i o

inaspHre brusci a condt+iitor financiare.

i
)

(

I

I
Pe termen scud, cei mai importanji factoH de risc la adresa stabilititii financiare din Rom8nia sunt: (i)

inceditudinile la nivel global in contextul razboiutui din Ucraina qi at conflictu lui din Orientul Mijlociu, (ii)

tensionarea echilibreior macmeconomice inteme, (iii) riscul de nerambursare a creditelor contractate de cdtre

sectorul neguvemamental gi (iv) dscul asociat provocarilor la adresa securtt Hl cibemetice qi inovajiei
financiaro.

I IncertitudinHe care caracterizeaza evolu+iile econornice viitoare atat Tn Romania cat 9i pe plan global

pot pune o presiune importanta pe echilibrete piejei imobiliare.

I
I

i

I

Per$pectivele infla+iei

In primul tdmestru din 2024, rata inna;iei IPC g-a Tntrerupt temporar traiectoria descendenta urmatg

w tot parcursul anului premdent, consemnand Tn luna marIe un nivel egal cu ml din dewmt)He 2023 (6,61

%). Totodata, in aceea9i luna, indicatorul s-a plasat doar marginal (cu 0,11 puncte procentuale) peste proiectia

din precedentul Raport asupra inflatiei; influen Tele nefavorabile au fast localizate mai ales la nivetul unor

subcomponente ale grupei bunurilor energetim, care au consemnat majorari ale dinamicilor anua Ie. Astfel, in

cazul energiei electrice a fost vorba exclusiv de manifestarea unui efect statistic advers, aferent ie;irii din baza

de calcul a impactului extindeni schemei de plafonare Tn luna ianuarie 2023, in sensul includerii tuturor clienjlor

casnici, indiferent de consum.

(

!

I

i

I
I

3 Selecje din publica Tia BNFI, Raped asupra inflaVei si Raporl asupra stabilitaIii financiare rnai -iunie

2024 - https://bnr.ro/Publicatii.periodic&204.aspx
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Evolujia de pe parcursul pHmului tHmes bu al anului curent a fostdeterminata in principal de majorarea

inflajiet la combustibili (pe seama scumpiHI petrolului 9i a cre9terii accizei) 9i energie electrica (pe fondul unor

efecte de baza nefavorabile), contrabalanmte de redumrea inf]atiei anuale CORE2 ajustat 9i a LFO.

In perspectiva, rata anuala a infla jei IPC se va men Ine pe o traiectoriede$mndent& pe cvasitotalitatea

intervalului proiecjiei, insa ritmul dezinflajiei este p©iectat si incetineasca semni6cativ, in special in a doua

pane a acestuia (Grafic 4.2)

GIant 4 2 Plognozd rdtel lnflatlel IPC SI
CORE2 qustat
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Evolu li ale activit£ Iii ®onomice, cererea si oferta

Trimestrul IV 2023 a marcat o accelerare a cre9terii PIB real (pang la 3 %, varia+ie anuala, fag de o

medie de 1,8 % in tnmestrele ITIII), evolu Pa fiind datorata atat consumului pHvat, cat 9i investijiilor. Din

perspectiva ofertei, dinamizarea activita Iii economice a fost localizata la nivelul sectoarelor neindushiale, in

Hmp ce industria prelucratoare a continuat sa resimta tracjiunea anemia din padea cererii externe (cu un Htm

de -2 % in termeni anuali, VAB din industHe a manat al noualea trimestru de scadere)
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Consumul populajei 9i-a accentuat rata anuala de cre9tere (pana Ia 2,5 %), traiectoria fiind susjinuta,

in bura masura, de majorarile succesive ale saFaHului net real pe panursul anului 2023, pncum 9i de

ameliorarea condijilor de creditare. Cre$ed ale vanzarilor au Tnregisbat majoritatea categoriilor de bunuri,

remarcabila fiind intensificarea activiti{ii comerciale pe segmentul alimentar, pani Ia 4,2 %

I
I

I

Cererea de consum hi va pistra probabil traiectoria ascendenta 9i Tn prima parte a anului 2024, sub

efectul cre9tedi preconizate a venitunlor reale ale popula;iei, avand in vedere majoMHle operate la 1 ianuarie

2024 asupra punctului de pensie 9i a salariilor din sectorul bugetar, precum ;i temperarea9raduala a infla+iei,

Piaja imobiliari 4
J
I

I

}’

Pia{a imobiliara rezidenjlala este caracterizata in prezent de un dezechilibru Tntre cerere gi oferta. Pe

partea ofertei, s-a consemnat o scidere semnificativa a numarului autorizatUlor de wnstruire eliberate penhu

cladiri rezidenjale (-55 % in perioada aprilie 2023 – marIe 2024 in termeni anuali), a lucrarilor de construejii

reziden+tale {-9 %), a locuin+elor nou-terminate (-3 % in anul 2023 in termeni anuali) 9i a celor disponibile la

vanzare (-17 % in Tl 2024 faR de aceea9i perioadi a anului 2023). in ceea ce prive9te cererea, aceasta a

crescut pe fondul revenidi economice, al diminuarii presiunilor inHajioniste 9i al majoraHI veniturilor salariale.

Astfel, cererea penku pmprieta! imobiliare de v8nzare a fost cu 14% mai ridicata la nivel najional Tn primul

tnmestru al anului 2024 in termeni anuali, cu pncidere in ceea ce prive§te locuintele noi (+22 %).

Dinamica as@ndenta a preturilor este susjnuta de scaderea ofertei §i de cre$terea costurilor de

conshucje. Costurile ridicate Tn construe;ii continua sa puni presiune pe prejurile locuinjelor noi, acestea

crescand cu circa 8% in perioada februade 2023 - ianuarie 2024 comparativ cu pedoada corespondenta

anterioari. Trendul ascendent al costuritor Tn construcjii este de a9teptat sa continue in pedoada urmatoare,

pe fondul lipsei acute de for$ de munca 9i al masuritorfiscale implementate in 2024. De asemenea, cre9terea

cotei TVA redusa de la 5 la sun la 9 la suB pentru locuintele noi de la 1 ianuarie 2024 este de natura a pune

presiuni suplimentare asupra prejului proprietafilor imobitiare rezidenjiale.

Cererea pentru inchirierea de proprieta€i imobiliare rez}denjiale a consemnat o scadere de 19% in T1

2024 fa@ de T1 2023, in limp ce oferta a crescut cu 2,5% in aceea9i perioada de referin A. Totu9i, pre;ul rnediu

pentru Tnchirierea proprietalilor rezidenjiale a crescut cu circa 11 % (de la 450 euro/luna la 500 euro/luna)

Piala imobiliad comerciali

Pia+a imobiliara comerciala continui si se confrunte cu o serie de provocari, atat structurale, cat 9i

conjuncturale. La nivel european, Banca Centrala Europeana ;i Cornitetul European pentru Risc Sistemic au

avertizat cu pdvire la riscunle 9i vulnerabilita jle asociate sectorului imobi liar comercial, precum ;i la potenjiale

implica Iii asupra stabilita;ii financlare, in condijtile in care pnTurile imobileior comerciale din zona euro 9i-au

menjnut tendinta descendenta, iar numarul tranzacjiilor de pe pia P a scazut considerabil. Sectorul imobiliar

comercial are o relevanla sporita pentru activitatea economici 9i financiaa la nivel najonal, precum 9i
potentialul de a genera riscuri de contagiune catre economia reala, in contextul in care ponderea in PIB a

(

i

i

i

i

i
I

I

)
(

I

I

I

I

J
I
I

4 Extras din Rapoartele asupra stabHRali 6nandare $i a inRajei a BNR mai 2024, https:/hnr.nWublicatibpenodi@2cH.aspx
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valorii adaugate brute (VAB) aferente sectoarelor construe Ii 9i imobiliare se situeazi la valoarea de

15,5 la sun, depa9ind cu aproape 1 punct procentuaJ media la nivelut Uniunii Europene,

AcHvitatea de constructii pe piata imobiliara comerciala din Romania &a intensificat u9or, in polda

cre9teHI costurilor de construe{ie. Volumul lucrarilordeconstruc Iii nerezidenjiale s-a majorat in perioada apdlie

2023 – maRie 2024, cu 4,2 ta suB comparativ cu aceea9i perioadi corespondenta anterioara. Perspectivele

sunt de men;inere a acestei dinamici, in contextul in care suprafaja utili autorizata pentru constructii

nerezidentiale a Tnregisbat o cre9tere de 8,7 la sun in perioada aprilie 2023 – maRie 2024 fa@ de perioada

similara a anului precedent. Totu9i, costul construcfilor g-a mengnut tendin ja ascendenta, cu un avans mediu

de 6,7 la suB in pedoada apHlie 2023 – maRie 2024 faB de peHoada corespondenta din anul precedent.

La nivel na{ional, o combinage Tntre incetinirea ofertei gi men+inerea Ia un nivel constant a cererii,

coroborat cu infla€ia 9i stabilizarea costurilor la niveJuri ridicate, a oondus la majorarea chiriilor pe anumite

segmente ale pie+ei. Astfel, chiriile pentru spajiile prime au crescut in perioada T1 2023 - Tl 2024 de la 20

euro/mp/luna la 22 euro/mp/luna pentru spatiile de birouri, respectiv de la 4,5 euro/mp/luna la 4,75

euro/mp/lung pentru spaliile industriale. in cazul spajilorcomerciale, chiriile prime s-au mentinut la nlvelul de

77 euro/mp/luna. Pentru pedoada urmatoare, perspectivele sunt mixte 9i variaza intre cre9terea Tn continuare
a chiriilorsau mentinerea constanta a acestora,

J
I

I
r.

I

I
Piaja terenurilor

Pe piaja terenudlor, 2024 se dovede9te a fi un an foarte bun pentru achizijH strategice, in zonele unde

tnvestitorii sunt deja prezeng. De$i numarul tranzacjiilor nou-Tncepute este in scadere, cele demarate anterior

se inchid Tn numar mare, inclusiv tranzacjii semnificative, oeea ce sugereaz6 ca 2024 va fi un an bun cand se

va trage linie Ia final. Altfet, propHetarii nu sunt prea dispu9i sa ofere opoRunitali cumparatorilor, avand

Tncredere in perspectivele pie jei post-2025, susjinute de consolidarile din jurul proiectelor mari, oferta

generoasa de terenuri pentru proiecte mixte 9i interesul Hdicat din padea clienjilor mzidenjiali 9i de retail.

I

I
I

I
( )
I

Conform ANCPI (Agen jia Najionala de Cadastru 9i Publicitate Imobitiara), dinamica tranzacjiilor cu

terenuri din Bucure91 Tn perioada ianuadbaugust 2024, ne arata o evolu jie oscilanta a vanzarilor, cele mai

mu ite tranzac}ii au fost efectuate Tn luna lulie cu un numir total de tranzacjii de 5,882{terenuri cu 9i fiM

construejii) ,iar cele mai pujne vanziri s-au inregistrat in luna ianuarie - 3.529 terenuri tranzacjonate.

Media tranzacjiilor efectuate Tn Bucure9ti Tn perioada analizata a anului 2024 (ianuarioiulie) este de

3.637 terenuri ( atat terenuri tibere cat ;i terenuri cu construc{ii)J

I
I

I

I

I

I
i
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TRANZACrI TERENURI BUCURE STI
IANUARIE-AUGUST 2024

J

I

I
laIr

2024

a Terenun CU construct pl 2120

B Terenurl tara conltruall 1409

8 Total terenurl 3529

Fda

24

26S9

228]

494L

Mar.
24

3071

2537

5608

Apr- Mar
24 24

3.068 2.208

3.244 1 , 806

6312 4014

Jun'
24

2,623

2 577

5200

JuI'24 AW
24

3 099 2_S31

2 783 1_992

5882 4523

J

!‘
I

Prelucrare date preluate de pe site ANOPI : rbI _ .. .'. .’ ,'„I,' ' 'I, II, ,

(

Conform unor date publican de ziarul Bursa Tn tuna iulie = "2024 este un an mai slab pentru tranzacjile

cu terenuri, dar btu;i inregistram tranzac Iii care au Tnceput Tn uma cu mai mulli ani ;i care se finalizeaza

ac:um. De aceea, consideram ci anul curent nu va fi un an foarte slab, dar nu vom atinge tranzac iii de terenun

In valoa© totali de un miliard euro, pentru ca pnprietaHI nu vor sa lase din pre!. Prejurile sunt stabile, dar se

acorda bonusuri pentru cele care au deja autoriza jie de constructie sau Plan Urbanistic Zonat. In piaja

nzidenjiala cererea e destul de ddicata, dar oferta e in scadere daci privim livrarile efective de locuinje. E a

pia@ destul de dezechilibrata intre cerere $i oferta. S-ar putea sa avem o perioada in care prelurile cresc mai

repede decat salariile'( https'//www.bursa,rp/tranzactii-lmobili_are-at4}ljnaQane-euro-in-primul.semestru-al-

anului-2024.69240353 )

I

I

)

Piala specifica pentru subiectul supus evaluaHI este definita ca fInd piata propHetalilor indushiale

vechi, consbuite inainte de 1989, aria de pia;a este Tntreaga suprafa@ a Capitalei.I
I

l
Piaja spajiilor industHale situate in intedorul Capitalei, amplasate Tn zone pnponderent rezidenjiate se

restrange pe misura de tot mai multe proprietati trec pHntr.url prmes de reconversie, cu demolarea spa$ilor

de producjie 9i dezvoltarea de cladiri de locuit 9i/sau comerciale.

(

)

I

I

PropHeti{ile industriale nedemolate sunt raspandite pe Tntreaga suprafa Ia a Capitalei

2.2.1 Analiza ofertei fi a cererii, echilibrul piejei specifice

Oferta de terenuri similare la v&nzare

Principalele elemente de compara;ie recunoscute de pia+a specifica $i care se regasesc Tn anun;urile

de vanzare, sunt localizarea, suprafaja, utilitalite existente Tn zona, deschiderea, indicatorii urbanistici. Tn

general sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatori favorabili dezvoltadi de activital comerciale 9i/sau

rezidenjiale.

I

I

I

I
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Au fost analizate 9i au fost identificate oferte de terenuri active la data evaIuadi. Elementele de
compara je recunosculedepiafa specificS sunt localizarea, deschiderea la drumul public, suprafa+a, autonzajta

de construire/PUD/PUZ, indicatori urbanistici.

Strict in zona de amplasare a imobHului subiect au fost identificate pujine oferte , drept pentru care

aria de pia@ a fest extinsa. Au fost identificate oferte active pentru terenuri cu suprafe je cuprinse intre 900

mp 9i 6,700 mp , cu pre+uri unitare cuprinse Tntre 650 euro/mp $ 1.750 euro/mp. PrejuriJe vaHaza Tn funcjie de

suprafaja terenului, localizan 9i de posibilitalile de dezvoltan permise ale zonei de amplasare

(rezidenjial/mmercial). Cele mai relevante oferte sunt prezentate mai jos:
Localizare Suprafata Pret unttar IInk

Euro/mp

zona Parcul Carol 6,620 763 Ter8n 6620mp I Parcul Carol (imobiliare.ro)
zona Parcul Carol 961 1,561 TEREN CONSTRUIBIL PARCUL CAROL (imobiliare.ro)

zona Bd Marase gti

Caleea
Vacaresti/Piata

Timpuri noi
Iona Timpuri Nail
Nerva Traian
zona Parc Carol

1 ,450

1 ,000

1.724

1,6W

Tenn intravilan 148)mp Bulevardul Maransti ! (imobiliare,ro)

Calea Vacaresti-Plata Timpuri Noi (imobiliare,ro)

1 ,342 1 ,300 Teren 1%2mp I Deschidere 25ml 1 5min Metrou I Timpuri Noi (imobiliare.ro)

I
I

1

1 ,280 1 ,016 https://www.imobiliare.ro/ofertanerenoonstnctl-de-vanzar&sector-4Panul-

caro1-1280mFh75552

https:/Mww.galaxgmob.n#vanzar&teren.parall-carol-bucuresti-
glx1137b0621 &470667.html

20na Pacrul
Carol/Parcul
Tineretului
zona Parcul
Carol/808 Villor

1.200 1 ,667

910 659 http$;//www.storia.ro/ro/oferta/terenqe-g)Omp-n-vedntatea.parcului-carol
IDAq30

Au rezultat urmitorii indicator} :

Indicator Oforta euro/mp

Maxim 1.724

Minim 659

Modiana 1 ,430

Maia 1 ,286

J

I
( )
I

Cererea de terenuri la cumpirare

Cererea potenjiala trebuie analizata avand in v@len localizarea, caracteHstkile zonei de

amplasament 9i principalele caracteristici ale imobilului subiect: suprafa Ia, reglementirile urbanistice, etc.

Trebuie avut in vedere 9i faptul ca terenurile Tnvecinate (stanga/dreapta) sunt construite 9i nu exista
posibilitatea de comasare.

1
)

J

J

Cererea este reprezentata de persoanele juridice, aflate in cautarea de spa;ii industriale Tn intenorul

Capitalei sau de terenuri pentru dezvoltare.

Cererea poten+iali este moderat6, din analiza zonei de amplasament nu exista foarte multe terenuri

libere, iar majoritatea dezvoltanlor imobiliare se fac pe terenuri mari ca suprafa@ 9i care Tndeplinesc condijiile

impuse prin Regulamentul de Urbanism.

A and in vedere principalele caracteristici ale imobilului subiect (suprafaji. amplasan, posibila

utilizare ) cererea potengali este rwiusa.

\

i

I

I
I
I
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Oferta de terenuri la inchiriere

}

I

i

Exista un numar mic de oferte active de inchiriere pentru terenuri , variate ca localizare, suprafa@ sau

indicatori urbanistici. in general, sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatori favorabili dezvoltaHI de

acHvita! comerciale 9i/sau rezidenjtale. in imediata vecinatate a terenului subiect nu au fost identificate oferte

de Tnchiriere, iar aria de pia@ a fost exlnsa. Prezentam mai jos ofertele active identificate pe pia@:

Lwalizan Suprafafa Pref unitar link
Euro/mp

I,O€

1.6 €

Zona Vitan Barzesti
zona Vitan/ str

Hate9anu
Splaiul Unirii/

N.Grigorescu

Beneni/ Metalurgiei

7.700

2,600

De inchirlat, teren amenajat, iluminat si acces auto (tmobiliare.ro)

INCflIR]ERE II TEREN ll SPLA,IPL PHI,Rll U 2900 MP fimobil IIfe.ro)

I 2,925

10,000

0.7 €
N, GRIGO_BESCL1 2929 MP PLU$_B,LRQU.Bl 3.1 MP {irn9biliare.roI

Inchiriere Teren Berceni- Metalurqiei (imobiltare.ro)

7 400 m=, teren de inchiriat - llfov (judet}, Popesti-Leordeni - 8308335 '
www,storla.ro

6 700 m=, teren de Inchiriat - Bpcuresti {iudet), Strada Horia Clc>sca si Crisan
- 8676518 . www.storia.ro

1 650 m2, teren dQ inchirtat - Bucuresti (iudet}. Industriilor - 8698232 •
www.storia,ro

I

!!
i

1.1 €

Splaiul Unirii 7,400 0.7 €

Baneasa/zona

DN/centura nord

Zona Industriilor

6,700 1.O€
(

1 ,650 1.9€

Indicatori rezultali
Indicator

Minim

Maxim

Medie

Mediana

C>lena euro/mp

0.68 €

1.85€

1.14€
1.OO€

I

I

I

I
)

i

Oferta de spa+ii industriale/produc+ie/depozitare la inchiriere

Exista un numar variat de oferte active de inchiriere Fnntru proprietal imobiliare cu utilizaH

comerciale/industrialenogistica, variate ca localizare, suprafa Ta sau utilizare. in general, sunt ofertate imobHe

situate in zone mai periferice , zone cu activitate comerciala, depozitare, de produc jie. Pnzentam mai jos

ofedele active identificate pe pia@

Localizare Suprafata Prot unitar Pret oferta

(mp) Euro/mp

2,597 4,54 €

link

Republica 11,800 € Republica inchiriere spalu hala Sector 3 (romimo.ro)

4 9CX) m=, dept)at / hala de inchiriat - Bucuresti Outlet),
Industriilor . 8699328 . ww.storia.ro

500 m=, depoHt/hala de inchiriat - Bucuresti audet),
Rahova - 8561745 . www,storia.ro

https:/Mww.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industdal<le
inchiriat-$ector.&vitan-212325371

Chibro {315mp) - InchiHere spalu praiuctie, delx>zitare

(spalimagazine.ro)
6.1.T. . Basarabia 250 (1727mp) - Inchiriere spatii

mmerciale (spatiimagadn arc)
https://www.stoM.m/ro/ofwta/d&inchiriat-spaiuindustHal'
vwsatiFp&splaiujqnirii-bucuresti-IDzFXO

1 2(X) m2, depodt/hala de inchiriat . Buwresti Oudet), 13

Septembrie - 8725044 ' www.storia.ro

Industriilor
4,900 4.35 €

21,315 €

Calea Rahova/zona Chirigii
5H 6,W €

3,000 €

J

I

l

i

Energetidenilor
600 3,50 €

2,100 C

Str Fabrica de Chibrituri 24-26
315 5.00 €

1,575 €

Bd Bmarabid 1 ,727 5.00 €
8,635 €

Splaiul Unirii/Vttan

Zona Pandu+PrDgresu-13
%ptembrie

450 6.00 €
2,7W €

1 ,200 5.90 €
7,080 €
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Berceni

str Ghetu Anghei/zona
platformei industiale

Republica.

700

3.600

1 ,500

5.00 €

3.40 €

4.50 €

3.500 €

12,240 €

6,750 €

https://www,Imobiliare.ro/oferta/spatiuindus&ial xI&
inchiriat-s6ctor-4ber ani-201342428

https://www.proprietaH.industdale.ro/hale-spatii-

depoatarwie-inchiHat/bualrestFcxvnatelectro

https://www.pmprietal-industriale.ro/halespaHb
depozitar&de-inchhatnal&inchiriat-so$-giurgiului&IS Giur9iului

Indicatori rezultaji :
Indicator Pret oferta

Eur/mp
6.00 €
3.40 €
5.00 €
4.84 €

9

Maxim

Minim

Mediana
Medie

Echilibrul piejei

in opinia evaluatorului, exista un echilibru relativ aI piejei. Totu9i, la data evaluarii se estimeaza ca

oferta de pnprietali imobiliare relalv gmilare este mai mare faia de cerere, piaja specific6 este favorabila

cumparatorului.

I

I

2.3. Cea mai buna utilizare

Cea mai bung utilizare (CMBU) este definita ca .utilizarea probabila in mod rezon8bil g justificati

adocvat, a unui teren liber sau a unei proprietiti construtte, uHiizare care trebuie si fi8 posibila din punt:t de

vedere fizic, permisa legal, fezabili financiar $i din care rezutta wa mai mare va loan a p©pHeta{ii imobiliare" .

1
Importan+a CMBU Tn estiharea valorii de pia@:

Conceptul valoare de pia P este legat de percep{iile colective 9i de componamentul participan+ilor W

piala. Acest con apt recunoa9te factoR diverli care pot influenja tranzac{iile din cadrul piejei 9i li separi de

alte considerente intrin$eci sau nebazate pe piaji, care influenjeaza vabarea.

Valoarea de piala se bazeaza pe piala9i, in consecin Ta, toate datele de intraretrebuie sale dezvoltate

din datele de pe piata. Evaluarile propHetajI in baza piejei pnsupun funcjionarea unei pie Ie in cadrul cireia

tranzac+iile au Ioc fari restHc;ii din padea fo4elor din afara pietei.

Evaluarile pe baza pie Tei trebuie sa stabiieasca cea mai buna utilizare sau cea mai probabila utilizare

a proprietalii, care reprezinta un determinant semntficativ al valorii sale.

Rapoartele de evaluare trebuie sa He clare g vor con+ine o referin}a specifica la defini+ia valorii de

pia ii, Tmpnuna cu o referinfi specinci privitoare la moduJ in care propdetatea afostavuta Trl vedere, in termeni

de utiNzare existenta sau de cea mai bund utilizare a sa (sau cea mai probabiIa utilizare a sa) 9i o prezentare

a tuturor ipotezelor de baza.

Definijia CMBU prezinta 9ase elemente ce trebuie aplicate Tn analiza CMBU, atgt pentru terenul sau

amplasamentul considerat liber, cat ei pen bu pmprietatea construitg. Astfel, o ullizan a unei proprieta}i devine

CMBU a amsteia daca salsface simultan urmatoarele condigi:

1. Probabilitatea rezonabila

I
( P

l

I

I

I

f

I
I
i
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2.

3

4.

5

6.

Justtficarea adecvata

Permisibilitatea legala
Posibilitatea fizica

Fezabilitatea financiari

Conduce Ia cea mai mare valoare (utilizarea care este maxim productiva)

I

f

}

I
l

Dintre cele $ase eFemente, patru dintre acestea sewesc ca teste formale in vederea determinarii

CMBU: posibilitatea fizica, permisibilitatea legala, fezabilitatea financiara 9i producttvitatea maxima.

e Permisa legal: evaluatorul tnbuie sa determine care utilizari sunt perrnise de lege, analizand

nglementanle privind zonarea, reshicjii de construire, normativele de construc;ii, restric+iile

pNvind construcjiile din patrimoniu, stilurile istorice $ impactul asupra mediului.

Posibila fizic: se analizeaza dimens}unile. forma, suprafaja, structura geologici a terenului ;i

accesibNitatea unui lot de teren, Hscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizanle unei

propHeta{i imobiliare. Condijiilefizice influenjeazi9i costurile de conversie ale utilizarii actuale

in alta utilizare, considerati cea mai buna,

Fezabila financiar: utilizirile care au Tndeplinit cdteriile de permisivitate legala 9i posibile fizic,

sunt analizate mai departe pentru a se determina daca ele ar putea pndum venit care sa

acopere cheltuielile de expbatare, obligajiile financiare $i amoNizarea capitalu lui. Toate

utilizarile din care rezultafluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fInd fezabile financiar.

Maxim productiva: dintre utilizidle fezabile financial cea mai bung utilizare este acea utilizare

care va conduce Ia cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concoKlanti cu rata de

frucUficare a capitalului cerut de piaja pentru acea utilizare.

Nu a fost pus la dispozijie un mrtificat de urbanism valabil Ia data evaluarii.

•

(

e

/

I
•

a

CMBU teren

I

j

1

Concluzia CMBU

Tinand cont pe de o parte de tipul pnprieti;ii, caracterlsticile fizice 91 amplasare iar pe de alta parte

de analiza de NaP, utilizarea probabila Tn mod rezonabil este utilizarea mixta rezidenjiala/comerciala, Pentru

suspnerea a@stei conduzii am !inut nnt de urmitoarele aspecte:

(

1. Zona are un numar mare de PUZ-uri in aprobare sau aprobate pentru suprafe;e de teren care au

facut parte din proprieti g industdale 9i pentru care utilizarea p©pusi este ©zidentiala 9i/sau
comerciala

2, Tendin Ia pie+ei specifice a proprietalilor industriale din Capitala este de a migra cabe zonele

periferice cu acces la DNCB

3. In analiza CMBU am Tncenat si elatx>ram soenaHI pentru reconversia proprietalti actuale Tn

propHetate comerciala-birouri sau rezidenyala, care ar putea fi utilizari alternative, Tnsa aceste

posibile scenarii nu sunt fezabile jnand cont de caractensticile tehni@ 9i destinalia construcjilor

de pe teren

4. Am analizat pmprietatea imobiliara in doua ipoteze:

a) actuala utilizare industriala

I

J

I
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b) lpoteza teren liber

In cele ce urmeaza sunt prezentate calculele efectuate, care au sta la baza concluziei.

a. lpoteza utilizare industriali (actuala utilizare)- aboRlarea prin venit

Valoarea proprietiIii 1.600.000 € , din care:
va:oarea terenului 1 .532.590 €

valoarea construc+iilor 67.410€i

i
b. Valoarea terenului in ipotua teren liber

valoarea terenului 2.372.980 €

I

f)
Conclude - Proprietatea nu este utilinti la CMBU.

A and in vedere rezultatele objinute, nspectiv valoarea terenului litnr este mai mare decat valoarea

proprietaiii Tn actuala utilizare, in opinia evaluatorului CMBU pentru proprietatea subiect este teren liber

pentru o dezvoltaro ulterioara comerciala/ reziden+iali.I

r
I

i

I
(

j

I

I

l

i
f
[
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3. ABORDAREA iN EVALU ARE SI RATIONAMENTULI

3.1. Aspecte teoretice

Pentru estimarea vaJodi de pia+a a unei pmprieta+i imobiliare pot fi utilizate trei abordiri in evaluare,

prezentate succint mai jos.

Abordarea prin pia$ este procesul de objinere a unei indica+ii asupra valorii proprieta{ii imobiliare

subiect, pNn compararea acesteia cu pnprieta{i similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite

pentru vanzare. Abordarea pnn piaji a fast utilizata la estimarea valorii de piata pentru terenul considerat liber,

deoarece pia}a specifica chiar daci are aciivitate slaba fumizeaz6 informajtHe necesare pentru estimarea

valohi de piaji.

Abordarea prin cost este procesul de objinere a unei indica iii asupra valoHI proprietigi irnobitiare

subiect pnn deducerea din costul de nou al constructiei/construcjiibr a depreciedi cumulate 9i adgugarea la

acest rezultat a valorii terenului estimata Ia data evaluarii. Aceasta aberdare a fast utilizata pentru estimarea

valorii propdetalii imobiliare.

i

I

t
I

(

AtDrdarea prin venit este procesul de objtnere a unei indica gi asupra valorii proprietajI imobiliare

subiect, pnn aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprieta+ii

subiect de a genera venituri §i pentru a transforma aceste venituri intro ind ica jie asupra valorii pmprieta gi pnn

metode de actualizare. Acoasta abordare a fost necesarb pentru ana liza CMBU .

Conform Standardelor de Evaluare in vigoare, estimarea oricarui tip de valoare - de piala sau din afara

piejei - cere ca evaluatorul sa aplice una sau mai multe abordari Tn evaluare. Termenul abordare in evatuare

se refera la metodologiile analitice general acceptate utilizate de obicei. In unele Bri, anste akx)rdari sunt

cunoscute 9i sub denumirea de metode de evaluare.

I

I

I

[

)

I

De asemenea, este specificat faptul ca nu se va aplica o a doua abordare Tn evaluare, numai cu

carat;ter formal, in cazul in care poate fi aplicata doar o singura abodare in evaluare, adecvata ;i bazata pe

informa+H de piaji suficiente, vedficate 9i credibile, (

i

!

3.2. Evaluarea terenului liber - Abordarea prin pia}a

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se afla amplasate

amenajari 9i/sau construc Iii se poate face pan 9ase metode :

1. Abordarea prin pia}a -comparaTie directa

2. Extrac ja de pe pia@

3. Alwarea

4. Capitalizarea directa - tehnica reziduala a terenului

5. Capitalizarea directa - capitalizarea rentei funciare

6. Actualizarea - Analiza fluxului de numerar actualizat -Analiza panelaHI si dezvoltarii.

I
I
i
i
I
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Toate cele 9ase metode de evaluan a terenului nu sunt altceva dagt derivari ale celor bei aboniari

ale valorii oricarui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin pia A, atDdarea prin venit9i atx)rdarea

pnn cost.

Abordarea prin pia fi - Metoda compara+iet vgnzarilor

in apJicarea acestei metode sunt analizate, comparate §i ajustate ofedele de vanzare sau tranzac+iile

pentru proprietati similare. Aceasta metoda se recomanda pentru proprieta{i imobiliare, cand exista suficiente

date din piata. Analiza prelurilor de oferta sau de tranzaclionare este urmata de efectuarea unor cc)recjii,

ajustari asupra elementelor de comparajie care afecteaza tipul de proprietate imobiliari evaluata.

in grila datelor de piaji, au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informaltile culese penbu

comparalie, care sajustifice ajustarile operate asupra prejului fiecarei proprieta li similare comparabile. Pe piala

au fost identificate suficiente pmprietati relativ comparabile.

Au fost utilizate pentru estimarea valorii de piata a pmprietalii imobiliare subiect, analize calitative ;i

cantitative sped ice. Majoritatea ofertelor de teen cu dimensiuni comparabile identificate pe pia@ au perioade

de expunere cupHnse intre 1 luna 9i 6/7 luni.

in gdla datelor de piaji, au fost preluate, sintetizate 9i utilizate toate informagile culese pentru compara+ie,

desp© comparabilele utilizate, MaQa de negociere estimata Ia -10% din prejul de oferta Tn urma discu+iilor cu

proprietarii 9i a analizelor efectuate de evaluator(date secundare din phP)

Pentru estimarea valorii de pia Ta a terenului au fost selectate 3 proprietali comparablle, considerate

de evaluator ca find relevante, care aufost identificate din punct de vederefizic (localizate), dupa cum umleaza

I

f,
r
f

I
I Tip (tranzacUe/oforta)

Lmalizar8

Data ofertei

Pret total oferta (euro)

Suprafata teren (mF

Pret unitar (euro/ml
Destinatte

Categorie de folosinta

Drum de acces

Utilitatt

Topoqrafle

Nr.deschideri

ConstrucHI pim
Drept de proprietate
transmis

Restrictii legale

Wii de finantare

oferta

zona Parcul Carol

Sep-24

5,050,000 €

6,620

763 €
intravilan

curb constructii

drum secundar/asfaltat

toate

)lana

1 deschidere

DA

oferta

ana Timpuri Noi/ Nerva
Traian

Sep-24

1.744,000 €

1 ,342

1,300 €

intravilan

curti oonstructii

drum asfaltat

toate

)lana

Ideschidere

DA

oferta

zona Parc Carol

Sep-24

1 ,300,000 €

1 ,280

1,016€
intravilan

curl constructii

drum asfattat

toate

)lana

1 deschidere

DA

+

()
J

I

I

I absolut

fara

ma

absolut

fara

Ma

Link
Teren b620mp I Part

{trnoblUare.

Uen 1.3_4241 IDa(;tIde
I Sm.n Metlou I TlmD

I'Jn1 { II . t111t.,rc 19

rltravlbn de vanzare Pal
rB raI

I
I
f
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Harta comparabilelor

++

I

I

t ,
\

Ob$ervatii

Aiustanle efectuate:

. Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzacjionarii, deoarece toate comparabilele

sunt similare cu pnprietatea subiect din punct de vedere al elementelor de comparajie specifice tranzacjionarii.

- ajustare pentru zona de amplasarh au fost ajustate toate comparabilele, acestea fiind superioare
subiectului, Ajustarea de -25% a fost obtinuta din analiza datelor secundare.

- ajustarea pentru suprafata a fost realizati procentual, in baza analizelor suprafejelor si pretunlor de
ofertare intre comparabilete 1 si 3.

- ajustarea pentru deschidere . au fost ajustate comparabilele 2 si 3, p©centual cu '5% , in baza
analtzelordatelor secundare

- ajustarea pentru construcfi existente pe teren - au fost ajustate toate comparabilele estimand un
cost de demolare de aprox 50 euro/mpc

S-a estimat valoarea de piala a proprieta;ii subiect corespunzatoare celei mai mid ajustari brute

efectuate, respectiv valoarea estimata a comparabilei C1.

(

F

I

I
I

I

I
i

(

Euro

A:EIi
5n

2.372.980

m ma
Valoare ratuniiti (euro/mD
Valoarea teren

GHla de calcul este prezentata Tn ANEXA 2.

I

I
I
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3.3. Abordarea pan Cost - estimarea costului cladirilor

Abordarea pnn cost a fost utilizati pentru a estima valoarea celor 15cladiri.

Ca pncedura, se estimeazacostul de a construi un substitut al consbucjiei existente (induzand cc>stun

directe, costuri indirecte 9i un profit antreprenorial) la care se adauga pmfitul dewoKatorului imobiliar pe baza

analizei de piala rezultand costul de Tnlocuire brut (CIB). Din acest cost se vor scadea toate formele de

depreciere (fizica, funcjionala, externa/economicg) ©zultand costul de Tnlocuire net (CIN).

Costul de realizare a construe{iet poate fi costul de reproducere sau costul de Tnlocuire.

Costul de reproducere (nmnstruire) este costul estimat de construire a unei copii exacte a bunului

evaluat, la preturile curente, utilizand acelea9i materiale, tehnici, standarde si normative de execu ye Tngloband

toate deficienjele fbnc{ionale ale construejkei existente

Costul de inlocuire este costul estimat de construcjie a unei pmprietati imobiliare de

subsHtujte(simitare) care ofea o uUlitate echivalenta cu cea a construc+iei evaluate, uHlizand matedale, tehnici

moderne, normative, proiecte actuale.

Avand Tn vedere scopul evaluarii, tipul pmprietijii imobiliare, a fost utilizat costul de Tnlocuire.

in e$timarea costului de inlocuin (CiB) a construc+iitor au fost utilizate suprafe;ele din documentele

puse la dispozi+ie de client, respectiv :

I

I

I

f,
i

I

I
Fi§a de mst a fost facuta cu ajutorul aptica+iei Kost Plus

in calculul CIB nu au fost incluse:

1.

2.

costun de amenajare a terenului

nu au fost incluse costun legate de bunuri mobile ce nu fac parte integranti din construcgi, sau

pot fi separate de amsteafara a afecta destina Tia 9i func+ionalitatea awsion (de exemplu instalajit

termice, instalajii de aer condi{ionat etc)

I

I
()
J

Calculul detaliat aI CIB este prezentat Tn ANEXA 2.

Din CIB se scad deprecierile, care pot fi:

1. Deprecierea Hzici: Orice pierdere a utilita+ii din cauza deteriorarii fizice a activului sau a

componentelor sale, ca urmare a vechimii sau a utilizarii sale

2. Deprecierea func+ionala: pierdere a utilitijii rezultati din lipsa de eficienji a activului subiect

in compara+ie cu inlocuitorul siu, cum ar fi proiectul, specificajiile sau tehnologia invechite.

3, Deprecierea extema sau economic& Orioe pierdere a utilita+ii cauzata de factcirl econornici

sau de localizan, independenji de activ. Acest tip de depreciere poate fi temporara sau permanenta.

Deoarece a fost utilizat costul de Tnlocuire, pentru cladirea subiect a bst estimata doar deprecierea fizica. Nu

s.a estimatdepnciere funcjionala $i nici depreciere economica.

I
I

I

I

i
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Deprecierea fizica a fost estimata prin metcHa varsta fizica – duran de viati cu ajutorul Normativului P13&

1999, hand-se in calcul:

1. virsta efectiva este egala cu varsta fizica

2. starea tehnica a cladirii a fost apreciata ca foarte buna, buna sau satisfacatoare, conform

urmatoarelorcritedi:

• stare tehnica foarte buna FB: situa ge Tn care s-au efectuat Ia Hmp ;i in bune condijH lucrarile de

Tntrejinere, repara;ii curente, repara€ii capitale

e stare tehnica bung B: situafie in care s-au efectuat lucan de Tntrelinere 9i reparajii curente la

Imp 9i Tn condi li acceptabile, dar nu s-au efectuat reparajii capitale

• stare tehnica satisfacatoare S: situajie in care s-au efectuat cet mult unele lucrari de Intrelinere

neglijandu-se complet lucrarile de repara Iii curente 9i capitale

(

I

i

I
Aand in vedere vechimea construcTHlor (varsta efecttva) ;i starea fizica Ia data evaluaHI, pentru cladirilor

subiect s-a apreciat o stare tehnica generala Satisfacatoare.1 ,

f

(

Tabel nr,

a

Vechimea V1 din tabel (ani) 65

Varsta cronologlca ponderata Vcp
66

(anI) =

Vechimea V2 din tabel (an 70

Iron bitum Mari
244423.Cl

stare fizicaGrupa I.1.1.a Mediu Normal

londerataVarsta cronl ’an

vechimea V1 este D1 (%-ecierea fizica normalaDI

Deprecierea fizlca normala Dfn = Dl+(D2-DI)/(V2-VI ) x (Vcp-VI )
(%)=

ltru vechimea V2 este D2 (%);Deprecierea fizica normala

I

I

I

i
)

(

i

[

i
I Raport de evaluare Imobil str.Qlimpului nr.8& comanda nr. 157411 123.09.2024 pagina 33



I

i

IUllrhh

MAPPS
Evdlarli devaH

h
V

BUSIN SS
Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION VALUATION

nz'dV nH - t rd ' e .nIH

Garaj auto

I

[

Tabel nr.

jarsta cronologica (ani

BMediu Normal1.LIaGru
76lerata (V,Varsta cronologim
83Deprecierea fizica nf a pentru vechimea Vl este Dl

Depreciereaflzica normala Dh = Dl+{D2-DI)/(V2-V:L) x 84.2
.Vl) (%V

Deprecierea fizica normala ntru vechimea V2 este D2I Vechimea V2 din tabel (ani) =

f
Depozit lubrTflcanti

Tabel nr

a

Ve ch , nlP,1 V T{mHml =
Varsta cronologi ca ponderata Vcp

ani) =

Vechimea V2 din tdbel (ani

rMediu Normal

Varsta cronologica ponderata (Vcp)

Deprecierea fizica normala ntru vechimea Vl este Dl

Depreclerea fizica normala Dfn = Dl+{D2-DI)/{V2-VI) x

(VI .Vl) (%

Deprecierea fizi ca normala pentru vechimea V2 este D2

Pavilion poarta 2
244423-C4

I Tabel nr,
64Varsta cronojogica {ani) =

VechimeaVI din mn 60

Varsta aonologlca ponderata Vcp 64
ani) =

Vechirnea V2 din tabel (ani

mmm stare flzica SG 1.:1.la
64Varsta cronologi ca lnderata {V
65'ntru vecht mea Vl este DlDeprecierea fizica normala

Depreclerea flzica normala Dfn = Dl+(D2-DI)/(V2-VI) x
69.8

VCD-VI) (%)=

Deprecierea fizica narmala vechimea V2 este D2

I
I
I

(

I

Tabel nr.

Varsta cronologica (ani) -
Vechimea Vl din tabel (ani) ;
Varsta cronologlm ponderata Vcp

anI) =

Vechimea V2 din tabel (ani

Ma8azie tuburi Mir§ fe+ti

Mr @icaMediu Normal

Ica ponderata (VVarsta cronol

De
Deprecierea flzica normala DIn = Dl+{D2-DI)/(va-vl) x

,vl) 1%VI

89!ntru vechtmea V2 este D2Deprecierea fizica normala

)

I
Baraca metal demontablli

I
IIMam

Varsta cronologi ca (ani
mh 1 mea VW:MEl{}ani
Var5ta cronaiogica ponderata Vcp

ani) =Timm]

SmaIHtMediu Normal1.1.2aGru
49lnderata (Vcp)Varsta aonologica
95Deprec1 r vecMa este Dl

Depreclerea fizica norrnala DIn = Dl+(D2-DI)/(V2.VI) x 95.0
.Vl) (%)

'ntru vechimea V2 este D2Deprecierea fim normala

I

1

I
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Vamita Marasesti

I

i
Tabel nr

Varsta cronologica (ani )
a&h lmeMHiiBinDHP
Varsta cronologica ponde rata Vcp

Vechimea V2 din tabel (ani

E!\l3n inl Rmi stare fizica:1.Ll.a

Varsta cronologica ponderata (Vcp)
Der lorrMr A rttru vechimea Vl este Dl

Deprecle rea fizica normala Dfn = Dl+{D2-DI)/(V2-VI) x
'VI) (%(vI

lrecierea fizica normal a ntru vechirnea V2 este D2I

I
Baraca metal demontabi13

i
Tabel nr.

Varsta cronologica {ani
e

Varsta cronologica ponderata Vcp
(ani

Vechimea V2 din tabel (ani

stare fizicaMedlu Normal1.1.ZaGrup

Varsta cronologica ponderata {V
95Deprecierea fizia normata pentru vechimea Vl este Dl

Deprecierea fizlca normala Dfn = Dl+{D2-DI)/(V2-VI) x 95.0I J
(

i Magazle provizorie

J Tabel nr.

C

MedIcI lgme ] stare flzlca1.1.2.aGru
Varsta cronojogica ponderata {V

ntru vMMEI este®DepMerea tI A
Deprederea flzlca norrnala Dfn = Dl+{D2-DI)/{V2-VI) x

V .Vl) (%

Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2

i

I
.Vechirnea V2 din tabe1 (ani 70

Magazie prwlzorie

i
24442&CIO

m
Wr ta cranologiM) =1

stare fizicaG 1.1.Za Mediu NorM
Var5ta cronologica ponderata {V

Dem noMIV IMaVleste Dl
Depreclerea flzln normala [>fn = Dl+{D2-DI)/(V2.Vl) x 95+0

:%)=\/
95Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2

i
)

I Vechimea V2 din tabel {ani

I
Depozit 11

24442+C11

I
mumTabel nr. stare fizicaG LI.1.a

lnderata (VcpVarsta cronologica (ani Varsta cronologica

We hime®a 1lldTn tam> Ima ) ; DI norMr I Ma Vleste Dl

Deprecierea fizia normala DIn = Dl+{D2-DI)/(V2.Vl) xVarsta cronologica ponderata Vtr
69

:%'ani) = V

Vechimea V2 din tabel [ani) ; 70 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D21

1
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Grup sanitar a

Tabel nr
a

MjMlGIupa Mediu NB) maI1.1.la

Varsta cronologica ponderata {Vcp)
71DeprR(c ntru vechimea Vl este Dl

Deprecierea fTzlca normala Dfn = Dl+{D2-DI)/{V2-VI) x 75.8
=%)=VV

Deprecie rea fizica normala 77ntru vechimea V2 este D2
[

Vechimea V2 din tabel {an I) =

i 24442$C13
Magazie provlzorie

i

q)
I

Tabel nr,

Varsta cronologica {ani} =
e

Vasta cronologlo ponderata Vcp
ani) =

Vechimea V2 din tabel {ani

MfdEziRc1.1.2aGru Mediu Normal
69ologica ponderata (Vcp)
95De pr88MBMFa pentrML lIM!!mm

DeprecTerea flzlca normala Dfn = Dl+( D2- Dl)/{va-vl) x
95.0

'%V

Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2

Magazie provizode M
24442+C14

i
I

ma

a

Vechimea Vl 8mHlmH
Varsta cronologi ca ponde rata Vcp

'ani) =

Vechimea V2 din tabel (ani

IFREelnlm] MaH
Varsta cronojogjca ponderata {V

DepMe M1 A 'ntru vechimea Vl este D1

Deprederea flzlca norrnala Dh = Dl+{ D2-DI)/(va.vl) x
.Vl] [%\I

Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2

I Magule provizorie

I
()
I

mlm
Varsta cronologica (ani) =

animEGru1 Mediu Normal1.1.2.a

Varsta Cro aM lnderata 'cP

DmIFica norrHA ntru vechimea Vl este Dl

Depreclerea fizlca normala Dh = Dl+{D2- Dl)/(va-vI) x 9580
Vl) (%VI

Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 95I

t

Vechimea V2 din tabel (ani

Fi9ele detaliate de calcul CIB/CIN sunt pnzentate detaliat Tn Anexa 2

In urma evaluarii, in condijile limitative privind documentarea, tinand cont de ipotezele 9i ipotezele

SFnciale emise si in ipoteza CMBU a propneta Ii, a fost objinut urmitorul rezultat penbu cladirile supuse
evaluarii:

Nr. Denumire
conform extras

$>pron bRum

CF

Mira$e9ti

Ga@ auto

I

I

I
J
r

NR.CAD PIF CIB total

{l61)

368,362.60 lei

516,907,02 lei

CtN

(lei)

46,8tH.80 lei

81,671.31 hi

CIN

(Euro)

9,405 €

16,412 €

I 24442&CI 1958

2 24442 SC2 1948
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Nr. Denumlr8
conform extras
CF

Depozit lubriftcanti

Pavilion poarta 2

Magazie tuburi

Mara ie$ti

Baraca metal
d8montabila

Vamita Marasosti

Baraca metal

demontabila

Magazie pmvizorie

Magazie provizorie

Depozit

grup sanitar

Magazie provizorie

Magazie provizorie

Magade provizorie

NR.CAD PIF CIB total

(lei)

24,591.21 lei

54,619.40 lei

391,560.75 lei

3 Wt,149,47 lei

300,826.61 lei

43,854.80 lei

47,551.44 lei

40,775.07 lei

92,496.29 lei

16,755.74 lei

19,51 1.28 lei

78,045.11 lei

50,939,62 lei

2,150,946.41 lei

CIN

(lol)

1,229.56 lei

16,495.CE lei

57,167.87 lei

15,207.47 lei

76,409.96 lei

2,192.74 lei

2,377.57 lei

2,038.75 lei

22,384.10 lei

4,054.89 lei

975.56 lei

3,K12.26 lei

2,546.98 lei

335,458.89 lei

CIN

(Euro)

247

3,315

11,488

3,056

15,354

441

478

410

4,498

815

196

784

512

67,410

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

q4

15

24442}C3

244423-04

244423-C5

24442}C6

24442&C7

244423-08

24442 BCg

24442&CIO

24442bCI I

24442}CI 2

24442&C13

24442}C14

24442&CI 5

1955

1960

1947

1 975

1956

1956

1955

1955

1955

1955

1955

1955

1955

€

6

€

€

€

€

€

€

€

€

€

€

€

€

(

i
!

I

I
I

I

i

I

I

f

I
r

Rezultatul obInut utilizand Abordarea prin cost

Total valoare estimati proprietate imobiliara,
din care:

Valoare cladiri

Valoare teen- valoare Ia pia;a

2.440.390 €

(’
67.410 €

2.372.980 €

3.4. Reconcilierea valorllor si analiza rezultatelor

Reconcilierea evaluarii reprezinta analiza rezultatebr ;i concluziilor akDrdarilor aplicate in cadrut

procesuluF de evaluare 9i care conduc la opinia finala asupra valodi. CriteHile care au stat la baza

ragonamentului evaluatorului in cadrul promsului de reconciliere sunt:

• Adecvaea - Atunci cand exista ink)rmaji de piap disponibile, abordarea prin pia@ este cea

mai directa 9i adecvata penhu estimarea valorii de piata.

• Precizia - mare deoarece sunt utiIizate informalii din piaji valabile Ia data evaluarii

Rapoit do evaluare Imobil str.Ollmpului nr.8&comanda nr. 157411123.tB.2024 paglna 37
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• Cantitatea informa{iilor - existi suficiente informajii pentru a estima valoarea de php a
proprietalii subiect

Evaluarea reprezinta o opinie asupra valorii, o concluzie profesionala, impaniala gi logica formulata pe

baza experienjei profesionale 9i bazata pe analiza tuturor informajiilor. Aceas ta repnzinta percep+ia

evaluatorului despn pre}ul cel mai posibil, cel mai verosimil intro tranzac Vie obiectiva, nepaRinitoare pentru

proprietatea evaluata.

I
Informajiile disponibile g circumstanjele de piaji pentru activul subiect sunt factorii care au determinat

metoda de evaluare cea mai relevanta 91 adecvati.

Vaioarea justa este prejul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii Tntre pa4i identificate,

aflate Tn cuno9tinta de cauza ;i hotaate, care reflecta interesele acebr pMi. Valoareajusta a fost estimata Tn

ipoteza mntinuarii activitalii. Valoarea justa este un concept mai larg decat valoarea de piaji. De$. in multe

cazuri, pretul care e ste just pentru amble piRi va fi egal cu cel care poate f1 objinut de pe piaB, vor fi situa gi

in care estimarea valorii juste va presupune luarea Tn considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in

considerare Tn cazul valorii de piata, cum ar fi reglementirile contabile care se aplica pentru institu Vile de stat

9i reglementarile Tn vigoare referitoare la patrimoniul public.

Valoarea jusH ( OMFP 1917no05 ) a unui bun repnzinti suma pentru care un activ ar putea fi

schimbat de bung voie intre doua pirli aflate Tn cuno;ting de cauza, in cadru! unei tranzac+ii cu prejul

determinatobiectiv. Pentru bunuHle care au valoare de piali, valoareajusta este jdentic6 cu valoarea de pia B.l

I

I

• Abordarea prin pia la a fost utilizata doar pentru estimarea valorii terenului considerat liber. Pentru

estimarea vabrii Tnbegii proprietali aceasta abordare nu a fost utilizata deoarece nu s-au identificat

oferte de vanzare de mmparabile similare/ reFevante cu pnpHetatea subiect 9i nici tranzacjI rewrIte.

• Abordarea prin venit nu fost utilizati deoarece pmpdetatea nu este utilizatg la CMBU.

• Abordarea prin cost a fost utilizata pentru estimarea valorii juste a cladirilor.

Avand Tn vedere tipul imobilutui supus evaluarii ( teren 9iconstruc;ie), ca urmare a analizelorefectuate,

adecvarea atDrdaHlor, in opinia evaluatorului valoarea estimata a p©prietatii imobiliare subiect este valoarea

ob+inuta prin abordarea pNn cost.

I
( )
I

in urma analizelor gi a calculelor efectuate, in opinia evaluatorului valoarea justa perltru proprietate

imobiliara inscrisa Tn CF 244423 a sectorului 4, forman din teren intravilan cuqi constructii cu o suprafa@ de

4.038 mp din acte 9i 4.022 mp suprafa@ ma$urati 9i un numb de 15 construcIii identificate cadasbal cu

numerele : de la 24442&CI pana la 24442:}C15. Proprietatea imobiliara este situata Tn Bucure9ti, sector 4,

str. Olimpului nr.84 este urmatoarea :
Vak)dIe nu congo TTA

I

i

I

I
I
I

Denumire imobil Numar CF

244423

24442&CI

Numar
cadastral

244423

24442&CI

Supraf. Supraf,
cladiriteren

(mp) (mp)

Valoare justi
(Lei)

Valoare justa
(euro)

Teren inbavilan

In bRum

11,808,897.67 lei

46.804.80 lei

.372,980 €

9,405 €
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I,\ BUSIN- ss\J VALUATIONA50cler+o M APPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION
rJ+ n+ , apc :S t ' d ' KnIt

D enumire imobil Numar CF
Numar

teren
rr

Dll r Ill fell

I

Supraf
L lal(1:11FI I

1 111111011

{Lei)

valnare iLlgTa vat toPare !usla

[0(eule@IQllabSRFfau

Garaj auto
24442&C2

244423-C3

24442}C4

24442 BC5

244423-C6

24442}C7

244423-08

24442&CO

244423-CIO

24442 hCI I

244423-CI 2

244423-CI 3

244423-C14

24442}CI 5

24442&C2

24442}C3

24442}C4

24442}C5

24442}C6

244423-C7

434.00

21.W

12.40

262.50

203.90

229.70

29.40

40.70

34.90

87.40

15.90

16.70

66,80

43.60

1.638,90

81,671.31 lei

1,229.56 lei

16.495.06 lei

57,167.87 lei

15,207.47 lei

76,409.96 lei

2.192.74 lei

2,377.57 lei

2,038.75 lei

22,384.10 lei

4,054.89 lei

975.56 lei

3,902.26 tel

2,546.98 lei

12,144.356,56 let

02. 10.2024

4.9764

16,412

247

3,315

€

€

€

€

€

€

€

€

€

€

€

€

€

€

€

Depoztt lubrificanti

Pavilion poarta 2

Magazie tuburi Mara9e;ti

Baraca metal demontabila

Vamtta Marasesti

Baraca metal demontabila

11 ,488

3,056

15,354

441

478

410

4,498

815

196

784

512

2.440.390

i

!)
i

I

I
I
l

)

I

I

24442}08

24442}C9

244423410

(

Magazie provizorie

Magazie provizorie

Depozit

Grup sanitar

Magazie provizoHe

24442}CI I

244423412

24442SCI 3

Magazie provizorie
24442}C14

24442}CI 5
Magazie provizode

Total 4.022

Data evaluaHI

C;urs BNR euroAeu

(

I

I

I

i Raport de ovaluare Imobil str.Ollmpului nr.8& comanda nr. 157411 123.09.2024 paglna 3g
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fUrrhF.\

HAPPS
hahnUidevabi

h
V

BUSIN SS
VALUATIONA£ocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

jaW rrtN apc -\ ,duI .e '+CLJn

4. ANEXE

ANEXA 1 - Prezentare imobil. Fotografii inspec je

ANEXA 2 – Fi9e calcul, gnle calcul, date 9i informaji din plata utilizate in evaluare

ANEXA 3 – Documente puse la dispozi Ie de Client

I
I
I

(

I

i

I
I

I
I
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I -bt,”w.
HAPPS
MaRi hydEi

Asoderea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION h
V

BUSINESS
VALUATION
-ldituattV np& A 1 ’ld '' ' ' ' .

Proprietar

Sector

PMB

Adresa strada Olimpului nr.844

I
P

I

i

Denumire construcjie CUIDIRE -$OPRON BITUM MARASESTI

Nurrlar cadastral 244423-CI

Suprafata 140
desfasu rata(mp)

Regim de TrIallime Parser

Stare tehnici Satisfacatoare An PIF 1958

Structuri Baraca metalici Acoperi$ Tabli ondulati

Finisaje Inferioare constand din pardoseli cu beton si sapa din ciment, tamplarie din metal

Observalii: finisaje interioare $i exterioare deteriorate

I
(

I

I

I

I

I

I

I

l
I

ANEXA I - DESCRIERE CLADIRI Sl coNSTRUcrii
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I

.ht„p.
HAPPSI
EnhHtwi & vai

h
VAsoderea MAPPS MASTER APPRAISAI - BUSINESS VALUATION

BUSIN SS
=

VALUATION
,u:tB '1 , ,£p67b l3letlr lndts

Propdetar

Sector

PMB

Adresa stradaOlimpului nr.M4

Denumlre construclle CLADIRE - GARAI AUTO

Numar cadastrat 244423-C2

Suprafata 434

desfasu rata(mp)
Regim de TIIallime Parter

Stare tehnic5 Buni

Beton armat/
zidirie/metalica

Finisaje Inferioare constand din pardoseli cu beton si sapa din ciment, tamplirie din metal cu
geamuri normale
ObsewajH: grup sanitar , finisaje interioare $i exterioare deteriorate, incalzire-retea publici

An PIF

Acoperi9

1948

Taba zincati

„--–.:Iq a

=r:1 b 1I
( 1

I

!

I
I

I

[

1
I

ANEXA I – DESCRIERE CLADIRI Sl CONSTRUCTII



hAt,"h
MAPPS
EvdlawikvdHi

h
VAsociena M APPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

BUSIN: SS
VALUATION

I , atarI fIY HPC -= a BIll

Proprletar PMB

Sector 4 Adresa strada Olirnpului nr. M

Denumlre construclie CLADIRE - DEPOzri LUBRIFICAhrrl

Numar cadastral 244423-C3

21I Suprafata
desfasurata(mp)
Regim de TrIal Time Parter

Stare tehnic5 Satisf3citoare

Baraca Metalic3

An PIF

Acoperi$

1955

Tabli ondulat3Structuri

Finisaje Inferioare constand din pardoseli cu beton si sapa din ciment, t8mplirie din metal
Observa Iii: finisaje interioare 9i exterioare deteriorate, vopsea deteriorati, cu rugini!) (

;

I
I

I
!

(

I
l

ANEXA I - DESCRIERE CLADIRI Sl coNSTRUcrii
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1

I

t
I

„IUw,I..
MAPPS
EvitIHorikvdri

Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION . BUSIN SS
\J VALUATION

14 ' g1 erp = t - 1 a

Proprietar PMB

Sector 4
Denumire construelie

N umar cadastral

Suprafata
desfasurata(mp)
Regim de in31Time

Stare tehnic5

Struct uri

Adresa strada Ollmpulul nr.84
CLADIRE - PAVILION POARTA 2

244423-C4

12

Parter

Satisficitoare

Zidarie portanta

An PIF

Acoperi$

1960

Placi beton/carton
asfaltat

q,
I

Finisaje Inferioare constand din pardoseli cu beton si sapa din ciment, tamplirie lemn/metal
Fatada deteriorati

I

f

I

I
f i
I

I

I

I
t

ANEXA I – DESCRIERE CLADIRI Sl coNSTRucrii



}Lht,"w*

HAPPS
&dtntni thyali

h
VAsoc}erea M APPS MASTER APPRAISAI - BUSINESS VAIUATION

BUSIN SS
VALUATION
I .al+'- tI XP :a rVotl,

}

I

I

)

}

I I
j

I

J

I

]
)

J

I

Propdetar PMB

Sector 4 Adresa Str.Olimpului nr.84

Denumire construclle CLADIRE - MAGAZIE TUBURI MARASESTI

N umar cadastral 244423-C5

Suprafata 263

desfasurata(mp)
Regim de TniITime Parter

Stare tehnici Satisfacatoare An PI F 1947

Structuri Metal/baraca Acoperi$ Ta bIa ondulati

Finisaje Inferioare constand din pardoseli cu beton si sapa din ciment, t5mp15rie din metal

Obsewajii: finisaje exterioare deteriorate/ruginite

(

(

I

I

I ANEXA I - DESCRIERE CLADIRI Sl coNSTRUcrii



-l'LAt/.w.

HAPPS Asoderea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VAIUATION I-\ BUSIN ss
\J VALUATION

!

i

Fu;But, itkvdxi 1 al+n tt\ & ypeTe la nIle I Halts

Proprietar PMB

Sector 4 Adresa Str.Olimpulul nr.84

CLADIRE - BAnACA MrrAL DEMONTA81rA

244423-C6

203,9

Denumire construelie

Numar cadastral

Su prafata
desfasurata(mp)
Regim de TIIallime

Stare tehnici

Structu ri

Parter

Satisfacatoare

Baraca metalica

An PIF

Acoperi$

1975

Tabli ondulat5

Finisaje tamp15rie din metal/geamuri simple cu grilaj metal

finisaje exterioare deteriorate, Ruginite

I

I

I

I
( )
I

I

J

I

I
}

ANEXA I – DESCRIERE CLADIRI Sl CONSTRUCTII



hhI/.w.
HAPPS . BUSIN: SS

V' VALUATION
Asocierea M APPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

hiall#1 iib kali aIdfIN \ €xjX 7b ldatl£

Proprietar PMB

Sector 4 Adresa Str.Olimpului nr,84
CLADIRE - VAMITA MARASE£rII

i

I

I

Denumire construclie

Numar cadastral 244423-C7

229,7Suprafata
desfasu rata(mp)
Regim de TIIll;ime Parter

Stare tehnic3 Satisfacatoa re

Metal/baraca

An PIF

Acoperi$

1956

Tab15 ondulataStructuri

Finisaje Inferioare constand din pardoseli cu beton si sapa din ciment, tamplirie din metal.
Vopsea deteriorati, cu urme de rugin6 (

)

f

1

I

I

!

Observa+ii: grup sanitar , incilzire- retea termica, finisaje exterioare deteriorate, tamplirie
metal/geamuri simple( unele sparte)

(

I
1

ANEXA I - DESCRIERE CLADIRI Sl coN£rRU CHI
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HAPPS
&dldrxilh VdII

Asockrea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION h
V

BUSIN SS
VALUATION
, ,C'd- ftt\ UPS IB+Ip IVHatS

Proprietar PR4B

Sector 4 Adresa Str.Olimpului nr,84
CLADIRE - BARACA MrrAL DEMONTABlrADenumire construejie

Numar cadastrat 244423-C8

29,4I

I

Sup rafata
desfasurat a(mp)
Regim de TIIallime Parter

Stare tehnic3 Satisfacatoare

Metal/baraca

An PIF

Acoperi$

1956

Tabla ondulati
I

C,

Structur3

Finisaje Inferioare timplirie din metal, geamuri spaRe, vopsea deteriorati/cu rugina.
Geamuri sparte/ lipsi

l

I

i

I
i

(,
[

I

J

!

I ANEXA I - DESCRIERE CLADIRI Sl coNSTRUcrii
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HAPPS
EvdIawitbvdH

I'\ BUSIN: ss
\f VALUATION

Asod8rea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

III 3tW rt V mpH ,BeLle I d;l£tb

1
f

i

Proprietar

Sector

PMB

4 Adresa Str.Olimpului nr.84

Denumire construcjie CLADIRE - MAGAZIE PROVIZORIE

Numar cadastral 244423-C9

40, 7Suprafata
desfasu rata(mp)
Regim de Tnil+imei

I

I
I

Parter

Stare tehnici Satisfacatoare

Metal

An PIF 1955

Acoperi$ Tab15 ondulat5Structu ri

Finisaje Inferioare constand din pardoseli cu beton si sapa din ciment, tamplirie din metal
Vopsea deteriorata, cu urme rugini

(

[

i

i

I
I

[

I
I

i

I

I
I

ANEXA I – DESCRIERE CLADIRI Sl CONSTRUCTII
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MAPPS
&dntIri tk VaIl

Asocierea MAPPS MASTER APPRAtSAI - BUSINESS VALUATION . BUSIN SS
V' VALUATION

'e '' avXT,.aatlr ,nJ-L

Proprietar
Sector 4
Denumire construclie
Numar cadastral
Suprafata
desfasu rata(mp)
Regim de TniITime
Stare tehnici
Structuri

PMB

Adresa Str.Olimpului nr.84
CLADIRE - MAGAZIE PROVIZORIE

244423-CIO
34,9

\

l Parter
Satisfacatoa re
Metal/baraca

An PIF

Acoperi;

1955

Tabli ondulati
I

Finisaje Inferioare constand din pardoseli cu beton si sapa din ciment, tamplirie din metal/ usi
metalI

(,
I

I

I
!

i
(,
i

j

I
I
)

ANEXA I – DESCRIERE CLADIRI Sl CONSTRUCTII
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MAPPS
Evii,dui,k„d,i

h
VAsocierea MAPPS MASTER APPRAISAI - BUSINESS VALUATION

BUSIN SS
VALUATION

, bit +b. tIn arp+ .1 ldntt; +lhu't£

1

!

Proprietar PMB

Sector 4 Adresa Str.Olimpului nr.&I

Denumlre construclie CLADIRE - DEPOZIT

Numar cadastral 244423-CII

Suprafata 87,4
desfasurata(mp)
Regim de init Time Parter

Stare tehnici Satisfacatoare An PIF 1955

Structu ri Metalica/caramida Acoperi$ Tabli ondulati

Finisaje Inferioare, tamplirie din metal, pardoseli , linoleum, partial gresie, grupsanitar

t

I

I

L I

I

i

[

!

I

r’
f
I

I
I

J

1

r

<

I ANEXA I - DESCRIERE CLADIRI Sl CONSTRUCTII
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.tkbtr.W.

MAPPS
Evdl Rnib Mi

Asoderea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION . BUSIN SS
\J VALUATION

H+ Nth arp. 3 butlt Bain

Proprietar

Sector

PMB

Adresa Str.Olimpului nr.84

I

i

i

i

(: ,
1
i

{

I
i

(,' ,
I

(

4

Denumlre construe#e CIADIRE - GRUP SANITAR

N umar cadastral 2zU423-C12

Suprafata 15,9

desfasu rata(mp)
Regim de TIIallime Parter

Stare tehnici Satisfacatoare An PIF 1955

Structuri Zidarie Acoperi$ Carton asfaltat

Finisaje Inferioare constand din pardoseli cu beton si sapa din ciment, tamplirie lemn

b
!

.$..

J

i
I
I

ANEXA I – DESCRIERE CLADIRI Sl coNSTRucrii
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MAPPS
Evdl#IIi th vM

A50cierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION
I-'\ BUSIN' ss
\J VALUATION

,;tvcfttvavpx t ' ' Ze'tIS

Proprietar PMB

I

[

t

Sector 4

Denumire construc4ie

N umar cadastral

Suprafata

desfasu rata (mp)
Regim de Tn511ime

Stare tehnic3

Adresa Str.Olimpului nr.84
CLADIRE - MAGAZIE PROVIZORIE

244423-C13

16,7

Parter

Satisfacatoa re

Metal/baraca

An PIF

Acoperi§

1955

TabliSt ruc:tu ri

Finisaje Inferioare , acoperi$ deteriorat

1 1

I

[

l

1

{’
{

(

I

j

I

I ANEXA I - DESCRIERE CLADIRI Sl coNSTRueFii
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i

I
{

(,
!

[

.nt,„w.
MAPPS
Evdlaori Ik VaIl

A50derea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION h
V

BUSIN SS
VALUATION

, aaanMb ayp Ti Islet Fr 1 nUtS

Proprietar

Sector

PMB

Adresa Str.Olimpulul nr.84

Denumire construqie CUIDIRE . MAGAZIE PROVIZORIE

Numar cadastral 244423-C14

Suprafata 66,8
desfasu rata(mp)
Regim de TIIal lime Parter

Stare tehnic5 Satisfacatoare

Struct uri Metalici

Finisaje tnferioare , acoperi$ deteriorat

4

An PIF

Acoperi$

1955

Placi azbociment ondulat

I
J

I
I

ANEXA I – DESCRIERE CLADIRI Sl coN£rRucrll
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HAPPS
EvAarKitbvdri

y'\ BUSIN: ssv VALUATION
Asoderea MAPPS MASTER APPRAIg\l - BUSINESS VALUATION

Itfit&TJ thY €xln " t ' ' f

t
I

Proprietar PMB

Sector 4
Denumire construclie

Numar cadastral

Suprafata

desfasu rata(mp)
Regim de iniKime

Stare tehnica

Structuri

Adresa Str.Ollmpului nr.84
CLADIRE - MAGAZIE PROVIZORIE

244423-CIS

43,6

I
Parter

Nesatisfacatoa re

Metal

An PIF

Acoperi$

1955

Tabli ondulatiI

i,
Finisaje Inferioare , acoperi} deteriorat

(

i

[

i

i’
i

(

i

I

l
l

ANEXA 1 – DESCRIERE CLADIRI Sl coNSTRUcrii



+khr.w.
HAPPS
Enum lb vat

I--\ BUSINESSV VALUAT tON
I P+ 1 IIIrrt+•r A80el8na HAPPS HASIER APPRAISAL - BUSINESS VAWAITON

ANEXA 2 - Fi}e calcul, grlle calcul, date ?i Informaji din pla$ utilizate in evaluare

Grila piag bren

I Criterii de Comparatie Propdetrte3 subiect TERENURI COMPARABILE

Comparabila I
4,seth' 4 Teren aII anaudI drum

nand w/asH Sr4xahb do
6620 IIP W3we wta Paul

Cat11

Cornparabila 2
Teren aLAmMIIn

asH Suplahh de 1342 HP
WMaemuTtpuINtV

Nerva Trabnl
1

m3
1.300 el

Cornparabila 3

I
EmmE:xgum
asH SuP& de 1280 IIP
IArtpb6are wta Rare Cacll

IDueden oonwUh

[

e
EgCfpriab term (mp)
I Pret UnIt& (euro MI

a£M2

5.050.000 €

6.620.00

763 (

1.300.o60 C

6£2.M
1,016 €

1.Mr

I
amitnre ra

Pgl
IPr# $1era (•urodW)

To ––-––T–'-–'-–'-–
763 fl 1,300 fl 1,a16€

U&)donogo£#ees8ndapel Mab do nagWe estrnda PO I Ua)adernQodre8dtRda in
baz8mdrdddarsmxxl#e\ baz8analzdddetx s8alrxJaro \ tnza #ldz9tddekxsecundweq, IEvkdb 4daf

Ih %
h€
1 PM 4u8tat (Eurol

.10%
.76.28 €

687 (

.10%
.129.86 (
1.170 (

.10%

.101.56 €
914 (

I mmHm
~,EQ-qb +dhl
Ih %
Ih€
IPret du8t8tl£urol

Drept de proprtetate tran8nl8

m
[

an hr I fbi +lU hi
0%

0.00 (
B88H el

m=M1
SImBa 1 fbi +dbi

0% 
o.a €

1,169.60 (
@

EmM
SInk 1 t&b 4Nbl

()%

0.00 €

91436 (
jaM

i

i
IEW/' Wal
Ih %
III {
Prd a]ustat IEuroll
mdctil legale

\&l+4b®gkl
Ih %
h€
Pret du8tat {£urol
FMrfdttll de finant8n

IDpw 4d&f

Ma

Strrlu Wb +rd&I
0%

Q.nfl
68.56 cl

IMr

SrI# 1++ 4d#/
0%

oa €1
WSB €1

Mr

gn& 1## +abi
0% 1

OW€1

H7€1

WK H&a aW&I
0%

O.W €

1,169.60 (
bra

&n&Flare 4d&iI
0%

0.W €

1,16930 6

mr

SbIhr IUI 4d&II
0%1

o.oo €1

1,170 el

ShIn Wa 4#51&I
0%

0.00 €

91436 (
[m

S+rrhr \HIB qjN&I
0%

0.00 €

914a6 {
hra

9IIbr IM ###1
0%

0.00 (
914 C

i
IEa

I
(

i

Mr

)

rEunblP)

mEn maILIMhH4XJ an ZLml m
I

I

IDpR40 dud&t
Z„'8&wb#ajW„lZau&wb#B14a„hb:uajZalaHp#M014w'.„”

b&za #+dz8idd8lr naxxt8e 1 81aIn ddetr gnu#ve 1 ald18iddehr$oeUEleB
Ihs
IIn €
e

IE@rb W&I
th %
In (

M
l'W@4M‘
Ih %
he

-25%I

.171.64 cl

mr
SIn&j8ri dIStal

0% I

o.oo cl

r d
an&IM wwI

0%1

OH €1

.Z%
.292.40 (
[M

SInI& If&d +15181
0% I

OH cl
hI

97Mjad#d&II
0% 1

090 el

.25%
.228.52 (
Mvm!

HIll# If&a 4151 bl
0%

0.00 (
mnStU£!

gIHr jfBe 4Ml
0%

0.00 C

Intravllan

i

J
I
I

curd nnsttuetll



I\hu'„p.
MAPPS
EvAHtni & gaUl

h
V

BUSIN:-=SS
VAL UA TION

rt rA+4nrltv •f# – r+ +b l+d +
A80clor08 MAPPS MASTER APPRAISAI - BUSINESS VAIHATION

TERENURI COMPARABILECriterii de Comparatie Proprietatea subiect
Comparablla I Comparablla 2

MauD
IEwh4b WM

bra am aed PUll
sounder

r

Sin&IM@mI
lijMr FRI

SRnlu Ian RPg&b

Compambil3 3
drum asbtb

allaH IIPd ®st b‘

i 0%
0.00 (

1 0% 1 0% I
090€1

0%
0.00 (

,ri

2.50

75%

2.5

75% 1

rddh SItar j8ra wg&b
0% 1

ODO €1

IM6
0% 1

o.oo €1

3.5

70%

rebtN SIn## ViII aNd 81
0%

0.00 (
bae
0% 

0.00 C 

2.5

60%

roHb Slnlv \M aNsI&I
0%

0.00 (
bab

084

030 €

i
Ih %
In €
nlm
Ih %
In 6

+Istbn

M

i

i )

O pbna

(022

plana
514 92 (

6.620

.2,598

Sup8lda mae,prd mai
mb.Ayustae po Inza dierentei \

IIn wnpadbb C1 siC:3
12%

62.35 €1

577.27 (
e

6.231

10631

0.01

Robth SInI# If&a +Id#1

iMa
877.20 (

1.3421

2.6801

Supahr, Sr4rahf8 mtRfret md
mz8.Ajrslve pe b8z8 dhrwRoi 1

hBO wnpadBob Cf gC3
.12%

.l0957 fl
767.62 fl

e

24.61

551

0.451

Slp8rhr ,4rdare po banddar

pbna
685.55 (

1280
2.742 

SW'hr. Supdata mta.plot rna
m©e4rst#8 PB bazadhrenta

rrr8mmpaala8b C7 si C3
-1 3%

47£2 €

597.93 C
1 IBMMe

53 8

23.8
2.26

SW& .Ware PO baza ddebr
wcwrdae dll pbta

.5%

.29.80 C

568.03 e

DA

196

A###e po ban wstuU egknat
de demabro osllnat do 50

wtYlltp
1.3%
7.66 (

jsupnf8ta bmI (rBI)
IDlfennb de $upnhta

(

IEwhafh WM

h%
In €

De9chiderl

Lunglm8 dnehH8n {rIO

!Lunlhu telen (itI
Fema toi€1tu hal

meRMe 
6.71

598.51

o.o1[

ExphHb 4d&i

h%
In €

0%

on (
57727 €

DA

163
Mae pe b©anduU®tha

de dang&6estlnd do SO

eurYmp
2.1%

1237 (,

-5%

.3838 61
72924 (

lili
509

IWsUe po ban cosfuh#eslnat
de demc#ae eslrnd de 50

ewcVmp

2.6% I

18.96 cl

I
Co
!Supralahcon•trueR {ltd
l£WkaP &d&i

lpoLza blur 1 it)cr

h$
In€

[’
Pre€ alu?mh, ,MmHm
IW6ue DOB non jlb all pla
IpaQ
4MetBBt#uB
Ajrare bbb tna (% th pret
[yaflz)

mEn
-14.12%

246.36 €

35.88%

589.6 (

KnEe
-36.03%

748 C Fa
mEna

-37.02%

(

459.32 €

39.27%

7482 C

4

353.68 €

38.69%

575.7 €

4I

i

I

I

I
I

589.8 (iRq#H@rMpr
INurrnr du8tarl 3

A fost nbdata &uta.eu Dea mama

mmlet amBIt
990

Valoare totab

Data eva&i
Cus aNR orrcybu

aLlo.2024

4.9764



i

I

I-kbtr-,b.
HAPPS
Evdund&vakxt

b-\ BUSIN: ss
v VALUATION

HI4++FeI P
A80c18r08 HAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

Comparable utllinte

Comparablla I Teren 662C)mp 1 ParQul Carol jimobiliare.ro)

Teren 6620mp I Parcul Carol
O

5.050.000 €

I

T

K#+OINIOHUARE

Ttlarlte hnkul until prbt8n pe

( 1

A • H 1 A = = 1 n h & H = b n • H 1 • dr 1 nb b'6 H L +
f 8 @

+kW'l &FE •

t
i

Descriere
Benn bB2tl#p I P&eu CnN

11/ bILl +

1 ', . 1.4( DL :bE , dD ,b-JIn !FL b a1 I_; D: ,
le tr 111 a'e C sad .' tai 8 CHEz:fx k

jqxiDllKr47elmu tCU q:rd aIF D 'tIS _ I- ' ' . 1 t "
&R,I SI Ut i'd?:+e pBrte' LY Cr ga de.EFJJ u'J Bl4:l f'

Atpllp JV {e S CCfrltl :ectd b - - in an L

AtCtle+ GYl£' : CDR:O cast:23 J 3:avI:- ' [

Cop FXlmln'qa fry F'A S orr!':tr 'Wt15Jro'a - != ?- +'

Hara,3 atP:b-3 b ccr qI r:bPas&, ltd'q/mp

Bar&ci 71eti :a '; CCn't' .'6q'n_ a’a - 1 ’/ r ,

Bzlacd flute : 3 ! ccr'tI aeR’ahrB:a- 3: "t

UFbcB lie? b a 1 :Hf SIt Fb- er '+ ’ ;7[ t"

UaIBca TetenB :- C:f 5+l C tidal aiA ! ! A f

C:'' .ir ,' aim:It I r.G '.'I: bliGE e -; r> ’ - ' Ib: - n . I '+r4.b 'la':3:tl•
loa'l &::ok yJnt pIe +it jn . r ' Irr

tI OCtETCarr f + ' ' n ' . CO+T. 11 1

Alert EAu?'’

nulla

1 kb :1, lr1 , 1 . B el ARt

ri’

I Specifica}ii

!I r' r\-'I n'.B 6620mp - 4 t . J - V'P Inlravll&l

1 'E ’P's Construcjrl r _ r ''• 1, 6 23 m

I
I



hIRe: M„.„,.„mmm.,..nM.„._.„.NESSVWA„., b %PFi??
Comparablla 2 Teren 1342mp I Deschidere 25ml 1 5min Metrou I Timpuri Noi (imobiliare.ro)

Teren 1342rTv> 1 Deuhklen 25ml 1 5min Metrou I Tlmpur{ Nd 1,744.000 C

+ mBH--”

f

Trlmlte IIrAUl uml prI•len pe

10

I

I

I

Descri8re
Tum l:+2rrvt[bntrkhre 25-ltSrtlnMnnw IMrunlkH

} 1, :- 1(L 'bIAke , ) Faq _ =; ', . g ,+ C +JL _r _ , ' :,' ' ' -n J I,J:I f ,LII

_ yI t) Sl :f tl+ 1 Ll._ I1 ', 2 -IJ :,, , _ 1 nIal' , Jb : , C. ,IT

r-.1 .1-IIL- 't :l"'I ._'I:lrt ' I }' 1 , 3 r J' , P ' Flu D;tL' nl ( I _ it : 1 . 1,'_ ct, F :. ' f'a '- t

': '._': ' ' . a ' +.:t„ ' J LJ ' i_ LSt,' _ ' d 1. :":1 II : IJ:,='
-" 1 - : 3 . 1 ,

Fr '4'rf;n f :.I ' -.-'[+-, • I' • LP ' ' ..' '- -'' - ’ FIl -1,1 r '' ta ; F -.'Tl

I t & '

t

'1LIt4 Cl

13( bI-_o_T I. iI] n}. Il

Y b' Tr 1 ] '.' : IJ ; d : st it Ipr 1 : 83 :+f

' : - r I. b ' I

_ 1 JT.: i HIt _I

u_ ' ! I_If ' :1

LL£13+3t = h: 1 Cfl HUF•••l•• BIIP

Const/ucttl

rntravllan

26.86 nt

I
I

I

n tbv C ! ,_Ft S: ' )

)

UTILITATIG£+£nALE

rCA

al .+ l: rf

+

I _ ' FrI

AM£NAI ARt STRAZI
(

ALTE CARACTERISTIC}

iraq•'I ,Ct de 1+-•JT.dr

cohaslON

I_rF _I II e 'q r t

I
i



hbv'.vu.
MAPPS _ BUSIN SS

suP VALUATION
i Evalntlxi tkvdxi A80cler88 HARPS MASTER APPRAISAL -BUSINESS VALUATION

Comparablla 3 https;//www.imobiliare.ro/oferta/teren-construct ii-de-vanzare-sector4-parcu l-
caro1-1280mp-75552

Teren lntrayllan de vanzare Parcul Carol 1.300.000 €

i

I

- Ag•Itt &RuraBtra aH &len ae ++++

1 + n ;hl=+-nf n=.: bT

I\: Jr====:
b: 1 :: 1 ! = w: :

, A , ,§IT;:T"T;-" ,1::: =E=L - - -- :-J ,, L

I’' 1 '' llnkulunulpflet8n pe

f e w

qI
8

I
Descrlere
THeo IntrBBl en de yArlne Pnc \,apel

i Specific3tll

I
49811 HI br Bm

C. onBttUCI.I

VIlle . II

'b rRP

F

I
()
I

aS

Ce't.lb',BtUrD+n' b,r
( C

I
LI TIUTAtl OEI£RALE

AA€NAJARE gTnAz1 ALTI CARACIEHlgT£l

I

I
I

I



bAa.w.
MAPPS
EviaR#rxi thyal

h BUSIN: -SS
A80cieraa NAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION VALUATION

IF+ +I I

Anexa- Fi so calcuJ CIB/CIN

gi ii
a la

hI
Ba

!3g
a I
!! g

all
aD

gB
UH
H
N
H

el

rd

E
iS

F)

iS

g

g

!!
8

-g
I

8
B

8
B

g

gg
Bb

al

g
a
F)

R

g
B-

g
2
'A
a
e
&

in

Ti.2
<

VI
E

Ba

B
E

!}{}ii 'g
el
db

F#

a)

!

8
10

!

8

ii qg) V) VI

! „g
IB

<

g {i

}

i
i {} {{}{}{}

al

I

I

i
!

i

g

E

I

i -i
B

g i
t
i !-



AbuMp.
MAPPS
EydlaHi kvdxl

_ BUSIN: SS
\P VALUATION

ntlravN att rlrlrri Awd8r88 MAPPS MASTER APPRAISAL -BUSINESS VAI&JATION

I !!!i
a a a

h•
P

a

!! i
By
gO
H
b
n

el

Pi
;1

01

a
a
g

g
a

8

!!
8
§

B
B

Ug
It
V)
H
N

el

R
b
Fri

E

8
a

(
I B

'Fin
8

I

N
ti.
2
$

FL

€

}}{}ii "
q
a

rJ

P
B
ad
B

g g
in

gB 8
!

i $$ q+a O n m eD

! ii { 8
g

a
g

N

} }! ! ! ! ! irl
i

a
E

I

i .g gJ
B

i g
t
I 1'

I

I



t+rbA.~
HAPPS
Eydnlnt Ik yard

h BUSIN SS
Asoclen8 MAPPS MASTER APPRAISAL -BUSINESS VAWATION VALUATION

rIFJ\FrrthV nIljy - + et++In : +

!! }i
Q

iii:
a

b
11

In
P

IN
H

a

g;ii
g

! S
hUH
Be
A
b
A

0)

e
I

!!i
it!

g
!!
iq
K
b
11

gb

R

i
+

t
I

ig
8

'g
8
8

g

]{
8

O :::

; ;{} };
g !!!!ii „;i 1 8

!.g a

el
ab

q
E

;}i
Cd

g

N

e
IB

a
e
g
i
a

!!!!! - g!
3

fe

8
q+

f;
a
<

Ul
E

i
8

In

I .(in
1 1- gi HaD jg +In

I ! '}
ID
qC

g !

I
!

!

i
!

N }

!

H

i
LI,

i
g

g

i

i .:
B

g i g
A
C)

i
i !. (1 I

£ i



a\hu'.w.
MAPPS;
EvdntDri tkvdxl

bb
V

BUSIN: SS

I
A30Gl8re8 MAPPS HASItR APPRAISAL - BUSINESS VALUATION VALUATION-y,1 ##Iq I •tg ,r+all = n

I

I
g iii b

H

B !!!i b
Ia

!!!
8 S

!!g

a
ByP+
On
Hb
I
dI

al

e !!i
a i
giI

B

!:XH
gB
Pt
he
A

a

g
8
a
+n

t
ii

}

8
nR-

8
B'

g

ii
8

Bi g
8

E:
} !81 :

! !!!!ii „;
} i _S

}

Pi

ni
dN

8

i i
! !
I
A

Cq

db
8

!

I
!a
E
g
m
8
E

g
’;

(
01

El

!!!!ii . i
Cd

R

I
8

!

8
Pt

8

I
al
Z
<

g
jg

ee

a
2
<

in
E

HOD a) jg q+V) in

! „g
1
E ! ' i a

B

} ;i
#

g

g i
a

-g
eD

;

J I
I

I
i $.

I

I



I

}

hbv'.h
MAPPS
Evdnrrxl Ik v,axl

hLP
IUSIN SS

A80cletea HAPP3 MASTER APPRAISAL - BUSINE$$VAWATION VALUATION
e,rJ+rvr,l•ely • ' 4 IN J .• 4q'

I

I gi ii
B)

el a

he
H
a

i
a i
gig

8P
SO
Ab
H

el

aD
aD

g
B

g

rl

g
R
8

1()
OD

g

E

!!
g

-B
8
B

8
8 g

V
ap

Eg
VI
A

hI

aDa
g

61

db
B
8

B
g
M

J

'B
gb

gb
'g
sIg
S
a
g
IU
>
bb

; i
Z
$
E

§£§}ii "#
an Qaa

B

the

ai
lb

B
S

g
8

H)

8

gg qB(n a U n

! „g
la'(
B

a
!

a
g

i
i
i } }

g
a

;

i Q

JH

g
III

rJ

g
a
U)

=

$

ul

I
li i



hbv'-w.
RAPES
Evdlatui ck yard

h,
V

BUSIN SS

i A80d8n8 HAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION VALUATION
nlnTrt T H.re del , - .

I

I
!!!i b

Itar §i{i he
It
U

i
a i
!! g

a#

Etp
;On
Hb
11

gb

eg

e ! !!
a S

! i I
t

!{
8
8

I
J !

B

b

De

d
rnIB

PO

i
E
a
E
8
B
g
8
fE
gB
on

gO

IV
LP

gL

(
I !!!!!! O:

N

g

i B
Ub

8

I ig +(/) 10

I ni a
g

i
i
i & i
g

IS

-i g 3 'i
a

g
g
i !

S
Hi !

I

I



I-hhi'v.
MAPPS
Evalratori Ih vai

hb
V

;USIN SS
A$ocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION VALUATION

I }}{i
Q a 0

b
B

Q }} isF-
A
IB
r

I
i

iii
a

ii:

a
El
U•Hb
gO
K
b
H
el

K)q
g

8
B itf

a I
! i 1

S

Eg
Bi
H
b
A

gb

g
a

aD

b
P+

8
F)

g

B

ii .g B
B

I
}{

8'g 8
g

B
$ i

; ii
8

Ti
Bb

elqr
db

a
g I

&:e
Vb
Hb

8 P 8BEg a
!!

F:

ia
I

6
a
a

g
<

g)
LL

g

i
qH

!}{}ii
a

oi
Ki

i 'A
a
Or\

(

U
IL

+

f;
Z

!!i!!! „g
1SII E 11:1F11Beg

!

!

B
Ul

8

!

B
V}

8 8 g

I

1

ig '+or) Ul ig qUI V) O a)

l
F1 1 E

Fi
E I -{ no

<

g
1
B

It

i
i
!

B

§{

i:
i
i
!

N } { { { { } { } { ! ! ! ! !

i - i
a
A

9 i 'i $

e
b
!

B
i
g

$

i {- 09 I
i !



i hhIf~p,
MAPPS
Evdnlrri evaxI

h
V

BUSIN
ABoder88 IqAPPS MAgrER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION VALUATION

al #wrtttw eI 1 +In ' a+

SS

! ! ! !
a

b
H

O !iii
eb

b
119

I
!!i

8!i
a
B
Nb

B
gb

e
i

lu
X

re)

:9
8

g

!!!
8

gB
H
lb
Hn

V
:9

8
g

I
8

!{
R

-e
8
g

8
8 g

E

ii -g B

; } { } g
!! iiIii , g

b

i !

B
I L

a
g

+

; } {
B

:i
11
lb

V
$

R
B

:8
>

e
el
a
g
ID
E

(
I

b

g
a
S

V
g

!}{til „i
V
E

)

I
alr

g
<

Ul
rl

i B
V)

8 B B

i g 8
F)e
F)
Z
<el
ItJ ig q&f) 0) th U) ig eel) U)

I a
g

I
B

a
B

a
E

I a
B

N ! ! !

I
(

I
i -g

i i
r
g

g

a

i
R

'g
au

a
i
g

I
$

£
H

!

i
i

le

I

I



.1\bt/„w.
HAPPS
EvdlattxtlhvdtKf

B-\ BUSIN- ss
/ VALUATION

d rJwnrtl b •lo ,I+B+In IT inA80clnea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

! iii
Cl a

!! !!g
F-

11

ap ! ! ! i :
iii
a j
giI

igf
g

gii

ap
aD

!i
LU+WO
N
b
I

ab

hI Iq
g

8
B

Z

!!
8

-$
g
g

g

!!
8

ng
8
g

;}{
g

=$
11

h

r)
qe
inb

a
e

;}{
8

11b

It)'qdb
X
8

t
.S

>a
a
.e
B
g

=

q+

g
<

ta
L

P

! ! ! i ! ! a!!itil , ;
tFI
qt
1=

1)
aD

ala

Inqalb

g
8

V)

8 Z
bn

B
<

in
a

i
B B

gi eu) !! q+V)

B n}
8
B

! „{ I
B

i
I
!

H $ { { { :

i
I
!

B

} }
i ' i

a

B i -i
a

i
i
i !

i
i !



k+u„w.
MAPP£I
EvdHMi&vdal

h
V

BUSIN
A90cl8rea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

SS
VALUATION

I
Fisa calcul GIN

!

i
8

!

!

i
11

i
8

i
!

b
!

!

t
i
i
A
g

S
i
8

}

g
g

g
B
i
g

i
€

!

i
g

i
i

(
I

I
(

i O

i !iI
C)!

I $

I

I



l\h"w.
HAPPS
EvdlaHl&vdni

b,
V

BUSIN SS
A$ocier08 MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION VALUATION

nI arTt+ -TI

I
ANEXA 3 - Documente pIm h dlspoziIe de CIIent

ANGPI_
: :leIth tIP

Oflclul de Caaa31ru Sl Publx tt ale llnabIllara BucURESTI
8lroul cb Cadwtru si PutHkltDte Imobillara Sectorul 4

CARTE FUNCIARA NR. 244423
COPIE

Carte Funci8r8 Nr. 344423 Bucuresti Sector ul i

’J/:\

Ab Partea I. Ducderea Imobilului

f

I

i

i

I
i

I
)

I

81 Intabulare. drept de PROPRIETATE. dobondit pru Inge,
1:1/1, cota inttial8 1/1

Al, Al-1, Al 2: Al:3, Al,4, Al s. Al
cota acttlall'1 Al.7. Al 8. Al g. Al.10. Al Il Al

12, Al 13, Al.14. Al. IS

MUjlCIP gUL BUCURE$iI. aF,-426?11 7. - dome,IIu I,„', I,,

Octalnear taIt ' I iII !1I ” yi LI' }” ' ' . I ', I Jr' deHPbeac',Ie Icp'/ M 6/7NOOJ

t BIr 1 Fr•rIrtu it TH ir,41 r + rId , , eHyaRNe

POUnd J dIn 5

i

I
I



I l-av„W.
MAPPdH
Evdraaddevdxt

II-\ BUSIN= SS
Asocbree MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION \J yAk y. A TJ, DIy

t fI/ ft' Fur\ciara Nr 244423 Comuna/Ord'. blUllILi I'lu: Bucuresti Sectorul 4
C. Partea III. SARCINI .

drephrri naIaItele dreptului de
de ;Ie ;I s_aHinl

1

I

(i

I
f 1

I

I

l

I

I

DtEu#Mt care conNIe date cu caracler penooal. plot claIr ' dc prcwdcrVe LeDll Nr 677,200 1

4Tlj• J ptnle dIll p .II ' bn Igv la dd- p I WT ,W.tO

PaglnD 2 dIn S



HP:tq „„„„„.„,„.,„..„M..._.„,,.A„.„„.„, b Hsv:TjE?

Carte Funclara Nl. 244423 L IIIIIIIII t 1 Jf, I) .'.i111111 If\1,1 bt,t L:reSt! -;erLorttl d
Anexa Nr, 1 La Partea I

Teren

ata Imp)
-tTl-al it.: IT I

1-2calcan cl3dire loIre4.0
Intre DCt.17.1

E let it on it ?43 ?92

) TFt7m-mmiBTLFiii-rTeRiTMb-m
D£TALrl I INIAnE IMCIBll

1,: Era©§ TaIIafolo

+JICt

Date Rfa tIIla co
Destlna lleCrt
const ruclie

arlexa
LJ4 23'clAl. 1

24442>C2Al .2

24442 3(3Al.3

allexa
244423.C4Al.4

constr utm=
24442 bCSAl.S

Parcel a Nr. topo /Refedn le

Supraf. (mp)

Cu acte140

T:F:ITim
434 CU actelconstrulta

coistruita

'Jr. nl
eU acte jcon5trultd

m
desf8surata'434 mp; Gaol auto

Mp
Depozldesfasurata :21 mp:

Pdl
t mp;

desfasurata:12 a

mp.
262.5 mp; Magazle

f3c(umelU care tOnIIn date I u Ldl,it leI per bt .naI. protPlat e de PI cbtvtHlte leg't Nr 67 7// DEll P.Itlino i dIn S

I

I
l



I I-bbB'„w.
MAPag
EvdHul& v&t

I

I

BI-\ BUSIN SS
V v/\ LU ATm N

Br fFAswl8roa MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

I
I

< )
I

J hn@dIn seO"menteeMM

I

Dec lllrlrllt ca't II"''I iF a dIr ru caralter personal protel ate dO praveOerde legs Hr 6/7/200J

t ' t . I -nIl u 'I'I+ ' ' ' CO Inf Id Bd I AeHyaRldJB

Pagrna + dm 5

I

I




