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{CABINET SECRETAR GENERAL |

MUNICIPIUL BUCUREST] ]

NR.

DATA: 18 OGS .»/0 ,QS",

PROIECT }JE HOTARARE l

Consiliul General al Municipiului Bucuresti

AVIZAT
conform-art. 243, alin 1, lit. a)
din 0.U.G.nr. 57/2019

SECREIA%%
HOTARARE

referitor la completarea Anexei nr. 3 — Inventarul bunurilor ce alcatuiesc domeniul public al
municipiului Bucuresti” la Contractul de Delegare, parte integrantd 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,
activitatile de producere, transport, distributie si furnizare a energiei termice in arealul
deservit de Asociatia de Dezvoltare Intercomunitara Termoenergeticd Bucuresti — [lfov,
stabilirea modalitatii de gestiune a serviciului public de alimentare cu energie termica n
arealul deservit de Asociatie, acordarea mandatului special Asociatiei de Dezvoltare
Intercomunitard Termoenergetica Bucuresti — Iifov pentru delegarea gestiunii serviciului
public de alimentare cu energie termica si atribuirea directd a contractului de delegare catre
operatorul regional Compania Municipala Termoenergeticd Bucuresti S.A., precum si
avizarea proiectului contractului de delegare a gestiunii directe a serviciului public de
alimentare cu energie termica, activitatile de producere, transport, distributie si furnizare a
energiei termice in arealul deservit de catre Asociatia de Dezvoltare Intercomunitara
Termoenergetica Bucuresti — lifov Initiator — Primarul General al Municipiului Bucuresti

Avand in vedere referatul de aprobare al Primarului General al Municipiului Bucuresti
si raportul comun de specialitate cu Nr. ... al Directiei Patrimoniu,
1) PO al Directiei Servicii Integrate, nr. ....................... al Direcliei Economica si
4] PRV al ADITBL,

VEZANd aVIZUL ..o :
Luand in considerare Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucuresti

nr. 625/14.11.2019, asa cum a fost completatd prin Hotérarea Consiliului General al
Municipiului Bucuresti nr.74/14.02.2020, Hotérarea Consiliului General al Municipiului
Bucuresti nr. 15/2022 si Hotararea CGMB nr. 329/21 .10.2024;
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Cu respectarea prevederilor Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativa
pentru elaborarea actelor normative, republicat, cu modificarile i completariie ulterioare;

Tn temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) si lit. d), alin. (7) lit. n), art. 138 alin. (3)
din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile i completdrile ulterioare.

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
HOTARASTE:

Art. | Se completeazé Anexa nr. 3 — ,Inventarul bunurilor ce alcatuiesc domeniul public
al municipiului Bucuresti” la Contractul de Delegare, parte integrantd a Anexei nr. 2 Ia
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,
activitatile de producere, transport, distributie si furnizare a energiei termice n arealul
deservit de Asociatia de Dezvoltare Intercomunitard Termoenergeticd Bucuresti — Iifov,
stabilirea modalitatii de gestiune a serviciului public de alimentare cu energie termica in
arealul deservit de Asociatie, acordarea mandatului special Asociatiei de Dezvoltare
Intercomunitard Termoenergeticd Bucuresti — lifov pentru delegarea gestiunii serviciului
public de alimentare cu energie termica si atribuirea directé a contractului de delegare catre
operatorul regional Compania Municipald Termoenergeticd Bucuresti S.A., precum si
avizarea proiectului contractului de delegare a gestiunii directe a serviciului public de
alimentare cu energie termica, activitdtile de producere, transport, distribufie si furnizare a
energiei termice in arealul deservit de catre Asociatia de Dezvoltare Intercomunitara
Termoenergeticd Bucuresti — lifov Initiator — Primarul General al Municipiului Bucuresti, asa
cum a fost completatd prin Hotirarea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr.
74/2021, Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 15/2022 si Hotararea
CGMB nr. 329/21.10.2024, cu bunurile ce se identificd conform anexei nr. 1 gi nr. 2 care fac
parte integranta din prezenta hotéréare.

Art. !l Directiile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General al Municipiului
Bucuresti, Asociatia de Dezvoltare Intercomunitard Termoenergeticd Bucuresti-lifov si
Compania Municipald Termoenergeticd Bucuresti S.A. vor aduce la Tndeplinire prevederile
prezentei hotérari.

Aceastd hotirare a fost adoptatd in sedinta Consiliului General al Municipiutui
Bucuresti, dindatade .................. 2024

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Bucuresti, .............. 2024
NF e
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI

Primar General

AR ot 2

REFERAT DE APROBARE

pentru completarea Anexei nr. 3 — . Inventarul bunurilor ce alcituiesc domeniul public al
municipiului Bucuresti” la Contractul de Delegare, parte infegranta a Anexeinr. 2 la
Hotirirea C.G.M.B. nr. 625/2019 privind avizarea Studiului de oportunitate privind
modalitatea de delegare a gestiunii serviciului public de alimentare cu energie termicd,
activitdtile de producere, transport, distributie si furnizare a energiei termice in arealul deservit
de Asociatia de Dezvoltare Intercomunitard Termoenergeticd Bucuresti — Ilfov, stabilirea
modalititii de gestiune a serviciului public de alimentare cu energie termicd in arealul deservit de
Asociatie, acordarea mandatului special Asociatiei de Dezvoltare Intercomunilard
Termoenergeticd Bucuresti — Hlfov pentru delegarea gestiunii serviciului public de alimentare cu
energie termicd si atribuirea directd a contractului de delegare cdtre operatorul regional
Compania Municipali Termoenergeticd Bucuresti S.A., precum §i avizarea proiectului
coniractului de delesare a gestiunii directe a serviciului public de alimentare cu energie fermicd,
activitdtile de producere, transport, distributie si furnizare a energiei termice in arealul deservit
de cdtre Asociatia de Dezvoltare Intercomunitard Termoenergeticd Bucuresti — Iifov Inifiator —
Primarul General al Municipiului Bucuresti

Prin adoptarea Hotardrii nr. 625/2019, Consiliul General al Municipiului Bucuresti a
avizat projectul contractului de delegare a gestiunii directe a serviciului public de alimentare cu
energie termici, activititile de producere, transport, distributie §i furnizare a energiei termice in
arealul deservit de citre Asociatia de Dezvoltare Intercomunitard Termoenergetici Bucuresti-
Ifov.

in Anexa nr. 3 la Contractul de Delegare, asa cum a fost completatd prin anexa care face
parte integrantd din Hotirarea CGMB nr.74/14.02.2020, Hotirarea CGMB nr. 15/31.01.2022 si
Hotirirea CGMB nr. 329/21.10.2024 este cuprins Inventarul bunurilor ce alcatuiesc domeniul
public al Municipiului Bucuresti ce urmeaza a fi predate/au fost predate ,,Delegatului” pe bazd de
proces verbal.

La data intocmirii Anexei nt.3 a Contractului de Delegare nu au putut fi cuprinse toate
bunurile necesare sistemului de termoficare, intrucdt acestea nu erau intabulate si evaluate.
Ulterior, au fost intabulate §i evaluate de cditre Asocierca Mapps-Master Appraisal S.RL. si
Business Valuation S.R.L. autorizati ANEVAR si transmise Directiei Patrimoniu.

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod postal 050043, sector 5, Bueuregti, Romania

Tel: 021.306.65.00
hitp:/fwww. prab.ro
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Avand in vedere cele menfionate mai sus, in baza Raportului comun de specialitate al
Directiei Patrimoniu, Directiei Servicii Integrate, Directiei Economice si A.D.I.T.B.1., propun spre
dezbatere §i aprobare Consiliului General al Municipiului Bucuresti, proiectul de hotéarare referitor
la completarea Anexei nr. 3 — ,Inventarul bunurilor ce alcituiesc domeniul public al
municipinlui Bucuresti” la Contractul de Delegare, parte integranti a Anexei nr. 2 la
Hotardrea C.G.M.B. nr. 6251209 privind avizarea Studiului de oportunitate privind
modalitatea de delegare a gestiunii servicivlui public de alimentare cu energie termicd,
activitdfile de producere, transport, distribufie si furnizare a energiei termice in arealul deservit
de Asociatia de Dezvoltare Intercomunitard Termoenergeticd Bucuresti — Ilfov, stabilirea
modalitdtii de gestiune a serviciului public de alimentare cu energie termicd in arealul deservit de
Asociatie, acordarea mandatului  special Asociatiei  de Dezvoltare  Intercomunitard
Termoenergeticd Bucuresti — Ilfov pentru delegarea gestiunii serviciului public de alimentare cu
energie termicd §i atribuirea directd a contractului de delegare cdtre operatorul regional
Compania Municipald Termoenergeticd Bucuresti S.A., precum §i avizarea proiectului
contractului de delegare a gestiunii directe a serviciului public de alimentare cu energie termicd,
activitdfile de producere, transport, distribufie §i furnizare a energiei termice in arealul deservit
de cdtre Asociatia de Dezvoltare Intercomunitard Termoenergeticd Bucuresti — Illfov Initiator —
Primarul General al Municipiului Bucuresti.

AVIZAT,
DIRECTIA JURIDIC
Dlr/ectpr -executiv,

fl
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éﬂ:'.gf-; Directia Economica

- Direc_ti__a Guvc__amanté Corporativa
Nr.DP. G343 Y. T ELU NS

Ne.DS123737. 18469445
Ne.DE. 23737000455

Nr. D, G. C. 2 343{ | O 4. MG

......................................

Nt. ADITBI 247 126.05d025

RAPORT COMUN DE SPECIALITATE

pentru completarea Anexei nr. 3 — ,,Inventarul bunuriler ce alcéituiesc domeniul public al
municipiului Bucuresti” la Contractul de Delegare, parte integranti a Anexei nr. 2 la Hotéirdrea
C.G.M.B. nr. 625/2019 privind avizarea Studiului de oportunitate privind modalitatea de delegare a
gestiunii serviciului public de alimentare cu energie termicd, activitdtile de producere, transport,
distributie si furnizare a energiei termice in arealul deservit de Asociafia de Dezvoltare Intercomunitard
Termoenergeticd Bucuresti — llfov, stabilirea modalitdtii de gestiune a serviciului public de alimentare
cu energie termicd in arealul deservit de Asociatie, acordarea mandatului special Asociatiei de
Dezvoltare Intercomunitard Termoenergeticd Bucuresti — Ilfov pentru delegarea gestiunii serviciului
public de alimentare cu energie termica si atribuirea directd a contractului de delegare catre
operatorul regional Compania Municipald Termoenergeticd Bucuresti S.A., precum §i avizarea
proiectului contractului de delegare a gestiunii directe a serviciului public de alimentare cu energie
termicd, activitdfile de producere, transport, distributie si furnizare a energiei termice in arealul
deservit de cdtre Asociafia de Dezvoltare Intercomunitard Termoenergeticd Bucuresti — Iifov Initiator -
Primarul General al Municipiului Bucuresti

Prin adoptarea Hotérarii nr. 625/2019. Consiliul General al Municipiului Bucuresti a avizat
proiectul contractului de delegare a gestiunii directe a serviciului public de alimentare cu energie
termicd, activitatile de producere, transport, distributie si furnizare a energiei termice in arealul deservit
de cétre Asociatia de Dezvoltare Intercomunitard Termoenergeticd Bucuresti-Ilfov.

In Anexa nr. 3 la Contractul de Delegare, asa cum a fost completata prin anexa care face parte
integrantd din Hotdrdrea C.G.M.B. nr.74/14.02.2020, Hotardrea C.G.M.B. nr. 15/31.01.2022 si
Hotérdrea C.G.M.B. nr. 329/21.10.2024, ce reprezintd bunuri ce alcétuiesc domeniul public al
Municipiului Bucuresti ce urmeazi a fi predate/au fost predate ,,.Delegatului™ pe baza de proces verbal.

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

necesare sistemului de termoficare, Intrucét acestea nu erau intabulate si evaluate.

Tel: 021.305.55.00
hitp:/www.prmb.ro
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Ulterior, in baza acordurilor cadru incheiate de Municipiul Bucuresti prin Directia Patrimoniu
imobilele au fost intabulate si evaluate de citre Asocierea Mapps-Master Appraisal S.RL. si Business
Valuation S.R.L. autorizate ANEVAR si transmise Directiei Patrimoniu.

Imobilul situat la adresa strada Cavafii Vechi nr. 15, sector 3, este inscris n cartea funciard cu
nr. 247695, ca proprietate publicd a Municipiului Bucuresti si are valoarea de inventar de 11.777.992 lei.

Imobilul situat la adresa strada Pridvorului nr. 19, sector 4, este inscris in cartea funciard cu nr.
244196, ca proprietate publici a Municipiului Bucuresti si are valoarea de inventar de 2.387.079 lei.

Imobilul situat la adresa strada Olimpului nr. 84, sector 4, este inscris In cartea funciara cu nr.

244423, ca proprietate publica a Municipiului Bucuresti si are valoarea de inventar de 12.144.356,56 lei.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, a fost intocmit proiectul de hotirire pentru
completarea Anexei nr. 3 — ,Inventarul bunurilor ce alcituicsc domeniul public al Municipiului
Bucuresti” la Contractul de Delegare, parte integranti a Anexei nr. 2 la Hotirdrea C.G.M.B.
nr, 625/2019 asa cum a fost completatd prin Hotardrea C.G.M.B. nr.74/14.02.2020, Hotirarea C.G.M.B.
nr.15/31.01.2022 si Hotérérea C.G.M.B. nr. 329/21.10.2024.

Directia Patri Directia Servicii Integrate
Director Exséuti\f ' Director Executiv
Mariana ’PER$&I}4 RU Roxana IONE .
% OS2
7 28,
. 45/ DRecTi B¢
Se efviciu (55 servicr 25|
& Fe
Camelia MANDESCU | g 4
Cman®

Directia Econornica :

Directia Guvernanti Corporativa

Director Emiifi?
Nlcoléﬁ Ranmn.a D U

(5,
fio A—E Jer b YIT) lf:-"
\ i

J—.._ \_'

Intocmit; Steriana Scwar‘

Simona Tiron-Anton /CZ,

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod postal 050013, sector §, Bucuresti, Romania
Tel: 021.305.55.00
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i# 4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BUCURESTI

| L Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sectorul 4

'ﬂ-’

"ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 244196
COPIE

Carte Funciard Nr. 244196 Bucuresti Sectoryl4

A. Partea |. Descrierea imaobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Bucuresti Sectorul 4, Str PRIDVORULUI, Nr. 19, Jud. Bucurésti, PT2 Vacaresti Abator (Dispecerat}

Nr. |Nr. cadastral Nr. . .

cre| topograic | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 244196 Din acte: 513 Teren imprejmuit cu gard metalic intre pct.2-3-4-5-6, calcan cladire intre pct.7-
Masurata: 509 8-9 si neimprejmuit jfitre punctele 9-10-11-1-2;

Constructii
Nr cadastral m ]
Crt Nr. topografic Adresa i Observatii / Referinte
Al.l 244196-C1 Loc. Bucuresti Sectoryl d, Str Nr. niveluri:2; S. construita la sol:289 mp; S. construita

PRIDVORULUI, Nr. 19, Jud, Bucurestl, |desfasurata:577.4 mp; Cladire PT2 Vacaresti Abator
PT2 Vacaresti Abator (Dispecedat) |(Dispecerat) - P+1E;

Al.? 244196-C2 Loc. Bucuresti Sectarut 4, Str Nr. nivelurizl; 5. construita la sol:33 mp; S. construita
PRIDVORULUI, Nr. 19,'}ud‘. Bucuresti, jdesfasurata:37.8 _mp; Anexa - Parter;

PT2 Vacaresti Abator (Dispecérat)

B. Partea/ll. Proprietari&i acte

Inscrieri privitoare la dreptulfde proprietate si aite drepturi reale Referinte

94753 / 26/10/2023 :
Act Administrativ nr. 101, din 30/03/2023 emis de CGMB;/Act Administrativ nr. 208372, din 12/12/2023 emis
de PRIMARIA MUN.BUCURESTI; \
gy |Intabulare, drept de PRQPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al ALY AL2
1/1, cota initiala 1/j
1) MUNICIPIUL BUCURE§TI, CIF:4267117

" C. Partea lll. SARCINI .

inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 244196 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectoruf 4
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata {mp)* Observatii / Referinfe
244196 Din acte: 513 |Teren imprejmuit cu gard metalic intre pct.2-3-4-5-6; calcan Cladire intre pct,7-8-9 si
Masurata: 509 [neimprejmuit intre puncteie 9-10-11-1-2;
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL
jil 1
9
1 k] i’B
244196
8]
224181
f
c2
]
A .3
Date referitoare la teren
o » ¥ L
CNrrt ﬁgltfgﬂ;—;.e L’?f;ﬁ Sufr;a;ata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte {
1| curti TpAl. 509 - - -
constructii :
Date referitoare la constructii
= Destinatie Situatie " .
Crt Numiar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
- constructii Nr. niveluri:2; S. construita ta sol:2B9 mp; S.
Al.l 244196-C1 industriale si 289 Cu acte|construita desfasurata:577.4 mp; Cladire PT2
edilitare Vacaresti Abator (Dispecerat) - P+1E;
" Nr. niveluri:1l; S, construita la sok33 mp; S.
Al.2 249196-C2 senstucty guexe 33 Cu acte|construita desfasurata:32.8 mp; Anexa -
Parter;
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit = (m)
1 2 31.498
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 244196 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 4

Punct Punct Lungime segment
Tnceput sfargit = {m)
2 3 11.813

3 4 0.578

4 5 0.092

5 6 3111

6 7 27.821

7 8 0.481

8 9 1.572

9 10 10.753

10 11 10.945

11 12 12.626

12 1 1.45

# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Sterea 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
#¢x Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt-mal micl decét valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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] Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BUCURESTI Nr. cerere 86784

o Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sectorul 3 Ziva 13
w’ Luha 08
- = Anul 2024
M_l EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Ced verificara

T Y PENTRU INFORMARE 100”i‘»’°5i
Carte Funciard Nr. 247695 Bucuresti Sectorul 3 |IIIIII ll ll“

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREMN intravilan

Adresa: Loc. Bucuresti Sectorul 3, Str CAVAFII VECHI, Nr. 15, Jud. Bucuresti

Nr. [Nr. cadastral Nr,

crt| topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

AL 247695 Din acte: 841 Teren imprejmuit;
Masurata: 835 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, gard beton intre pct. 9-10-11 si gard plasa intre pct.5-6-7,

Constructii
Crt Nh:_r f:::;:;?—.'c Adresa Observatii / Referinte
Al.l 247695-C1 Loc. Bucurest] Sectorul 3, Str CAVAFIE |Nr. miveluri;9; S. construita la scl:268.3 mp; S. construita
VECHI, Nr. 15, Jud, Bucuresti desfasurata:2965 mp; Centrala Termica + Dispecerat -
S+P+7E;
Al 247695-C2 Loc. Bucuresti Sectorul 3, 5tr CAVAFI [Nr. niveluri:1; S. construita la sol:59.7 mp; 5. construita
VECHI, Nr, 15, Jud. Bucuresti desfasurata:59.7 mp; Cladire birouri - Parter;
Al3 247695-C3 Loc. Bucurest Sectorul 3, Str CAVAFI [Nr. niveluri:1; S. construita lIa sol:15.4 mp; S. construita
VECHI, Nr. 15, Jud. Bucuresti desfasurata:15.4 mp: Anexa - Parter;
Al4 347695-C4 Loc. Bucuresti Sectorul 3, str CAVAFI |Nr. niveluri:1; S. construita la sol:4.7 mp: 5. construita
VECHI, Nr. 15, Jud. Bucuresti desfasurata:4.7 mp; Cabina portar - Parter;
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
86784 / 13/08/2024

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 ROMANIEL; Act Administrativ nr. 124659, din
26/07/2024 emis de PMB; Act Administrativ nr. 129506, din 01/02/2024 emis de OCPl 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 INGEQ PROIECT
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;

Bl I{}Eabu!are, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al, AL.1, Al.2, A1.3, Al.4
1) MUNICIPIUL BUCURESTI, CIF:4267117, - Domeniul Public

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrier privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro rmular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 247695 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 3
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
247695 Din acte: 841 |Teren imprejmuit cu calcan cladire intre pct.1.2-3-4-5, 7-8-9,11-12-13-14-15-16-17-
Masurata: 835 |18-19-1, gard beton intre pct. 9-10-11 si gard plasa intre pct.5-6-7.

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL,

15
18
14
13
. B e
12
247495 (
C1
c3 c2
8
1 1
\‘2\5’-\" |
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata < . . )
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte (
1| curti IpA| 835 - ; ;
constructii
Date referitoare la constructii
x Destinatie Situatie . :
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S, construita la sol:268.3 mp; S. construita
ALl | 247695-C1 administrative si 268,3 Cu acte|desfasurata:2065 mp; Centrala Termica +
social culturale Dispecerat - S+P+7E;
constructii S. construita la sol:59.7 mp; S. construita
Al.2 247695-C2 administrative si 59,7 Cu acte|desfasurata:59.7 mp; Cladire birouri - Parter;
social culturale
] nstructii S. construita la sol:15.4 mp; S. construita
— 247695-C3 co ucti angxa 15.4 Cu acte desfasurata:15.4 mp; Anexa - Parter;
§ nst i Xa 5. construita la sol:4.7 mp; S. construita
Al4 247695-C4 e el 4.7 Cu acte desfasurata:4.7 mp; Cabina portar - Parter;
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Carte Funciard Nr. 247695 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectoruf 3

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie fn plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit = {m)
1 2 26.378
2 3 2.902
3 4 713
4 5 2.35
5 6 1.789
6 7 6.42
7 8 1.016
8 9 3.271
9 i0 0.277
10 11 9.814
11 12 20.822
12 13 2.714
13 14 1.641
14 15 8.218
15 16 6.703
16 17 11.335
17 18 0.961
18 19 11.4056
19 1 2.889

* Lungimie segmentelor sunt determinate in planu! de proiectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
#+¢ Digtanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mai mici dect valoarea 1 milimetru.

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliarad cu codul nr, 211,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

10-09-2024 DANIEL ALIMAN

Data eliberarii,

A A (parafa si semndtura) {parafa si semnétura)
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarda BUCURESTI

'.! Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sectorul 4
“ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 244423

ALENTIA
1 LRES N
"

COPIE
Carte Funciara Nr. 244423 Bucuresti Sectorul4

A. Partea I. Descrierea imabilului
TEREN Intravitan

Adresa; Loc. Bucuresti Sectorul 4, Str OLIMPULUI, Nr. 84, jud. BugUresti

g::t e ::::gsg:i'c Nrl suprafata* (mp) Obsgrvatii / Referinte
AL 244423 Din acte: 4.038  |Teren intravilan impreéjmuit.cu gard beton intre pct.5-6-7-8-9-10, 14-15-16-17,
Masurata: 4.022 (calcan cladire intre pttil-2,.3-4-5, 10-11-12-13-14, gard metalic intre pct.2-3 si
neimprejmuit intre pct.1741; Accesul la se face prin imobilul avand Identificator
Electronic 243292; F.
Constructii
Crt N’:,Tf:::;:;'c Adresa Observatli / Referinte
ALl | 244423-C1 Loc. Bucuresti Sectorul 4, Str, Nr. nmiveluri:1; 5. construita la sol:140 mp; S. construita
OLIMPULUI, Nr. 84 Jud. Bucuresti desfasurata:140 mp; Sopron bitum Marasesti - Parter:
Al.2 244423-C2 Loc. Bucuresti Secteruhd, Str Nr. nivelurik;, S. construita la sol:434 mp; 5. construita
OLIMPULUL, Nr. 84, |ud, Bucuresti  |desfasurata:434-mp; Garaj auto - Parter;
Al3 | 244423-C3 Loc. Bucuresti Sectorul 4, Str Nr. niveluri:13.5." construita fa sol:21 mp; 5. construita
OUMPULUI, Nr. B4, Jud:-Bucuresti  |desfasufata:21._mp; Depozit lubrificanti - Parter:
Al.4 244423-C4 Loc. Bucyresti Sectorul 4, Str Nr. niveluri:1; S. construita la sol:12 mp; 5. construita
OLIMPULUI, Nr. 84, jud, Bucuresti desfasurata:l2.4 mp; Pavilion Poarta 2 - Parter;
ALS 2444723-C5 Loc. Bucuresti-Sectarul 4, Str N, niveluri:l; S. construita la sol:263 mp; S. construita
OLIMPULUI, Nr.84, Jud. Bucuresti desfasurata:262.5 mp; Magazie tuburi Marasesti - Parter;
AlG 244423-C6 Loc. Buguresti Sectorul 4, Str Nr. niyeluri:1; S, construita la sol:204 mp; S, construita
OLIMPULL, Nr., 84, Jud. Bucuresti desfasurata:203.9 mp; Baraca metal demontabila -
‘Rarter;
Al7 244423-C7 toc, Bucuresti Sectorul 4, Str Nr. niveluri;1; S. construita la sol:230 mp; 5. construita
@LIMPULUL, 'Nr. 84, jud. Bucuresti  |desfasurata:229.7 mp; Varnita Marasesti - Parter;
Al.B 244423-C8 Loc, Bucuresti Sectorul 4, Str Nr. niveluri:l; S. construita la so0l:29 mp; S. construita
. OLIMPULUIL, Nr. 84, Jud. Bucuresti | desfasurata:29.4 mp; Baraca metal demontabila - Parter;
AlD 244423-C9 Loc.Bucuresti Sectorul 4, Str Nr. niveluri:1; 5. construita la sol:i41 mp; S. construita
QLIMPULUI, Nr. 84, Jud. Bucuresti desfasurata:40.7 mp; Magazie provizorie - Parter;
Al.10| 244423-Cl0, . Lecg, Bucuresti Sectorul 4, Str Nr. niveluri:1; S. construita 1a sol:35 mp; S, censtruita
{ OLIMPULWUI, Nr. 84, Jud. Bucuresti desfasurata:34.9 mp; Magazie provizorie - Parter;
Al11| 244423-C11 Loc, Bucuresti Sectorul 4, Str Nr. niveluri:l; S. construita la sol:B7 mp; 5. construita
OLIMPULUI, Nr. 84, Jud. Bucuresti  |desfasurata:87.4 mp; Depozit - Parter;
AL.12 244423-{2?2' ¢+ Loc. Bucuresti Sectorul 4, Str Nr. niveluri:1; S. construita la sol:16 mp; 5. construita
OLIMPULUI, Nr. 84, Jud. Bucuresti desfasurata:15.9 mp; Grup sanitar - Parter;
AL13| 244423-C1% Loc. Bucuresti Sectorul 4, Str Nr. niveluri:1; S. construita la sol:17 mp; S. construita
OLIMPULUI, Nr. 84, Jud. Bucuresti desfasurata:16.7 mp; Magazie provizorie - Parter;
Al.14 | 24447314 Loc. Bucuresti Sectorul 4, Str Nr. niveluri:l; 5. construita la sol:67 mp; 5. construita
QLIMPULUI, Nr. 84, Jud. Bucuresti desfasurata:66.8 mp; Magazie provizorie - Parter:
AL15 | 244423.C15 Loc. Bucuresti Sectorul 4, Str Nr. niveluri:l; S, construita la sol:44 mp; S. construita
d OLIMPULUI, Nr. 84, Jud. Bucuresti  |desfasurata:43.6 mp; Magazie provizorie - Parter;
B. Partea ll. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale Referinte
2301 /12/01/2024
Act Administrativ nr. 101, din 30/03/2023 emis de CGMB; Inscris Sub Semnatura Privata nr. FN, din
05/01/2024 emis de PRIMARIA MUN.BUCURESTIE; Act Administrativ nr. 217470, din 27/12/2023 emis de
PRIMARIA MUN.BUCURESTI;
Al, AL, AL.2, Al.3, Al.4, Al.5, AL,
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualals, AL.7, A1.8, A1.9, A1.10, Al.11, Al,
1/1, cota initiala 1/1 12, A1.13, AL.14, A1.15
1} MUNICIPIUL BUCURESTI, CIF:4267117, - domeniu public
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Carte Funciard Nr, 244423 Comuna/Orag/Municipiu: Bucuresti Sectorul 4

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie i sarcini

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 244423 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 4
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte.
244423 Din acte: 4.038{Teren intravilan imprejmuit cu gard beton intre. pct.5«6-7-8-9-10, 14-15-16-17,

|Masurata: 4.022]calcan cladire intre pct.1-2, 3-4-5, 10-11-12-13-34 gard metalic intre pct.2-3 si
neimprejmuit intre pct.17-1; Accesul la se facg prin imobilul avand Identificator
Electronic 243292;

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
DETALII LINIARE IMOBIL

200975
218334
Date referitoare'la teren
Nr | Categorie [intra] Suprafata b N :
Crt ] folosintg |vil (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti  Lpa. 13,022 - - -
constructu
Date referitoare la constructii
2 v Destinatie Situatie N .
Crt !,\lunlar constructie Supraf. (mp} juridica Observatii / Referinte
T Nr. niveluri:l; 5. construita la sol:140 mp; 5.
All 244423-C1 el it el 140 Cu acte|construita desfasurata:140 mp; Sopren bitum
) Marasesti - Parter;
T Nr. niveluri:1; 5. construita la sol:434 mp; 5.
a r
Al.2 244423-C2 BERGURIGHIE e 434 Cu acte|construita desfasurata:434 mp; Garaj auto -
Parter;
M Nr. niveluri:l; S. construita la sol:2I mp; 5.
r
Al3 244423-C3 censtilctitanexs 21 Cu actefconstruita  desfasurata:21  mp; Depozit
lubrificanti - Parter;
. Nr. niveluri:l; S. construita la sol:.12 mp; S.
n r ’
Al4 244423-C4 genstiuctijanexa 12 Cu actefconstruita desfasurata:12.4 mp; Pavilion
Poarta 2 - Parter;
o Nr. niveluri:1; S. construita la sol:263 mp; S.
Al5 244423-C5 LU L 263 Cu acte|construita desfasurata:262.5 mp; Magazie
tuburi Marasesti - Parter;
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Carte Funciard Nr. 244423 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 4

. Destinatie Situatie o .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii anexa Nr. nivgluri:l; 5. construita la sol:204 mp; S.
Al6 244423-C6 onEcLTan 204 Cu acte|construita desfaglrata:203.2 mp; Baraca
metal demontabila. - Parter;
tructii an Nr. mvelur:1; 8. -construita la sok:230 mp; S.
Al.7 244423-C7 COTSLIECEY anexa 230 Cu actelconstruita desfasurata:229.7 mp:  Varnita
Marasesti - Patter;
i Nr. niveluiil; S..construita la sol:29 mp; S.
constructii anex - g J
Al8 244423-C8 ruc @ 29 Cu acte|construita desfasurata:29.4 mp; Baraca metal
demontabila - Parter;
v Nr. niveluri:l, 5. construita la solidl mp; 5,
constructii anexa
Al9 244423-C9 =iuc € 41 Cu actelconstruita ~ désfasurata:40.7 mp; Magazie
provizarie - Parter;
i N, oiveluri:1; S. construita la sal:35 mp; 5.
nst nex ;
Al1.10] 244423-C10 A a 35 Cu acte|construita desfasurata:34.8 mp; Magazie
provizorie - Parter;
constructii anexa Nr. niveluri:l: 5. construita la sok:87 mp; S,
A1.11| 244423-Cl1 © ctiran 87 Cu acte|construita desfasurata:87.4 myp; Depozit -
Parter;
constructii anexa NE. niveluriil; 5. construita la sol:i16 mp: 5.
Al.12] 244423-C12 ns ne 16 Cu acte|construita desfasurata;15.9 mp; Grup sanitar -
Parter;
i Nr. nmiveluri:l; 5. construita la sok:17 mp; S.
onstructii an E
Al.13| 244423-C13 GanSthctianexs 17 Cu atte|construita desfasurata;16.7 mp; Magazie
provizorie - Parter;
- Nr. niveluri:1; 5. construita la sol:67 mp; S.
constructii anexa : ;
Al.14| 244423-Cl4 nstruc = 67 Cu acte|construita desfasurata:66.8 mp; Magazn?‘
provizorie - Parter:
constructii anexa Nr, nivgluri:l; <. construita la sol:44 mp; 5.
A1.15| 244423-C15 ctira A4 Cu acte|construita desfasurata:43.6 mp; Magazie
provizorie - Parter;

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmen

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit s (m)
1 2 =\ Y881

2 3 18.407

3 4 1.716

4 5 16.02

5 6 12.181

6 7 10.345

7 8 3 10.123

8 9| ' 1.433

9 10 56.9

10 1 37.683

11 12 4.984

12 18| 17.525

13 4 3.66

14 15 5.739

15 16 40.054

16 17 3.317

- 1 6.727
*# Lungimile segmentelor sunt determinate n plaril de pro

*#% Digtanta-diptre puncte este formaté d
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Carte Funciard Nr. 244423 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 4

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii N, 677/2001. Pagina 5 din 5

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunes 1.1




ASOCIEREA
MAPPS MASTER APPRAISAL -~ BUSINESS VALUATION

RAPORT DE EVALUARE

proprietate imobiliara Inscrisd in CF 247695 a sectorului 3, formaté din teren intravilan curlj
constructii cu o suptafata de 841 mp din acte si 835 mp suprafats masurats identificat cadastral cu nr.247695
si constructile edificate pe teren identificate cadastral cu numerele : 247695-C1,247695-C2,247695-C3 si
247695-C4 situatd In Bucuresti, str.Cavafii Vechi nr.15, sector 3.

Beneficiar : Municipiul Bucuresti

Numarul raportuiui: 157425
Data evaluérii: 02,10.2024




e et

MAPPS

Evaluato de valori

I~ BUSIN=S5S

Asocieren MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION W/ VALUATION

sty pups

CUPRINS

1.

1.1.
1.2,
1.3.
14.
1.5,
1.6.
1.7.
1.8.
1.9,

1.10.
1.11.
1.12.
1.43.
1.14,
1.15.

2.

2.1,
2.2,
23.
3.

31
3.2,
3.3.
3.4
3.5
4,

TERMEN! DE REFERINTA Al EVALUARI............. e
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Identificarea clientulul/utilizatorilo S OICIANEUIL ....ovoe.vvcenseeeseeeenecesrereesnssssesseesessseessessinsn 8
Identificarea subiectului evaludrii..........., e R 6
Scopul evaludrii......c.cmusenesnee. — SO O R [E——— I
Tipul valorii.......... T ——— B S S S T 7
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Cea Mai BUNE UHIZAIE.....vc.. crresussssorernnencsnsessosmsmomssssssessessssastsssessessmsssressssssssessassessoose 21
ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL ......cooorerecssnesen L — P —— 29
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; ’ Asociersa MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION W VALUATION
Evalustori dz valori g

ADRESA DE INSOTIRE

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION in
baza confractului subsecvent nr. 321/30.07.2024 pe baza notei de comanda nr. 157425/23.09.2024

Prezentul raport de evaluare se refera la dreptul de proprietate detinut de Municipiul Bucuresti asupra
urmétoarelor : o proprietate imobiliard inscrisa in CF 247695 a sectorului 3, formati din teren intravilan curi
constructii cu o suptafat’ de 841 mp din acte si 835 mp suprafatd misurata identificat cadastral cu nr.247695
si constructiile edificate pe teren identificate cadastral cu numerele : 247695-C1,247695-C2,247695-C3 si
247695-C4 situata in Bucuresti, str.Cavafii Vechi nr.15, sector 3.

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

In conformitate cu prevederile legale care reglementeaza contabilitatea autoritatilor publice, evaluérile
efeciuate pentru a fi incluse int-o situatie financiard vor fi realizate astfel incat s& respecte cerinele
Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplica si principile continute in Standardele generale de
evaluare (SEV 101, 102, 103, 104, 105), cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special
de cétre o cerin{a a standardului de contabilitate relevant sau a acestui standard.

Scopul evaluarii este estimarea valorilor contabile a activelor fixe de natura terenurilor si constretiilor
in vederea inregistrérii in situafiile financiare. La baza evalurii au stat informatiile furnizate de cétre Municipiul
Bucuresti,

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
Termenii de referinié ai evaluani
Prezentarea si analiza datelor
Abordarea in avaluare $i rafionamentul
Anexe

fn urma aplic&rii metodologiei mai sus mentionate, in conditiile termenilor de referin{3, avénd in vedere
condfiile limitative privind inspeciia si documentarea, ipotezele de lucru si ipotezele speciale emise n cadrut
acestui raport de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea justd pentru proprietatea imobiliara
subiect este:
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Asocieren MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION “ VALUATION
Evaluaios de valori ey b by
1 Teren intravilan 247695 835 - 1.169.000 € 5.817 412 lei
Centrala
Termicé+ 247695-C1 - 2,965 1.164.586 € 5.795.444 lei
2 Dispecerat
3 Cladire birouri 247605-C2 597 2275€ 160.612 lei
4 Anexa 247695-C3 - 154 230 € 1.147 lei
5 Cabin portar 247695-C4 - 47 679 € 3.377 lei

Valoare justa proprietate imobiliara 2.366.770 € 11.777.992 lei

Argumentele care au stat la baza etabordrii acestei opinii sunt :

e  Valoarea a fost oblinuté tindnd seama de condiiile limitative privind documentarea i inspeciia,
termenit de referintd, ipotezele si aprecierile prezente in raport.

¢  Valoarea este valabilé la data evaludrii si pentru destinalia precizata in raport.

«  Valoarea estimala reprezinta opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietatii imobiliare.

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandérilor $i mefodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociatia Nalional& a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul mentioneaza ca nu are cunostinid de existenta unui conflict de interese care sa-l impiedice
sa realizeze acest raport de evaluare pentru clientul mai sus mentionat. Opiniile si estimarile exprimate in
raport au fost facute pe baza celui mai bun rationament si nu garanteaza indeplinirea lor in cazul unei tranzactii.
Orice acfiune intreprins3 de client sau oricare alla parte implicata trebuie sa se bazeze pe rationamentul lor,
iar in procesul decizional trebuie luati in calcul si alfi factori, nu numai elementele prezentate in acest raport.

SC MAPPS MASTER APPRAISAL SRL

Alexe Marianay

WAYY

"I’l

%
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Evaluatori de valori gt et
REZUMATUL RAPORTULUI
Scopu! evaludrii Scopul evaludrii este stabilirea valorii de inventar, raportarea financiera, respectiv

Identificarea
subiectului evaluiril

Tipul valorii

Premisa evaluérii
Dreptul de proprietate
Ipoteze speciale

Conditii limitative

Abordérile utilizate

Rezultatul obtinut

Data redactirii
raportului

Data evaluarii

inregistrarea valori juste in situatiile financiare.

proprietate imobiliara inscrisa in CF 247695 a sectorului 3, formats din teren intravilan
curfi constructii cu o suptafatd de 841 mp din acte si 835 mp suprafatd masurats
identificat cadastral cu nr.247695 si constructiile edificate pe teren identificate cadastral
cu numerele . 247695-C1,247695-C2,247695-C3 §i 247695-C4 situata in Bucurest,
sir.Cavafii Vechi nr.15, sector 3,

in conformitate cu scopul evalurii, tipul valorii este valoarea justa
Cea mai buna utilizare

Dreptul absolut de proprietate.

Nu sunt

Limitéri privind documentarea: - nu a fost pus la dispozilie certificat de urbanism si
relevee cladiri
Limitéri privind inspecia: S-a efectuat doar vizual, f4r3 a se face misuratori.

Abordarea prin Cost pentru constructii. Abordarea prin piaté pentru teren

Euro Lei
Valoarea justa teren 1.169.000 € 5.817.412 lei
Valoare justa constructie C1 1.164.586 € 5.795.444 lei
Valoare justa construciie C2 32.275 € 160.612 lei
Valoare justa constructie C3 230 € 1.147 lei
Valoare justa constructie C4 679 € 3.377 lei
Valoarea justi total3 2.366.770 € 11.777.992 lei
Data evaluarni 02.10.2024
Curs BNR eurofieu 4.9754
04.10.2024
02.10.2024
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d Asacleres MAPPS MASTER APPRAISAL ~ BUSINESS VALUATION ' VALUATION
Evaluatori de valori e Vi it T, A et

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Lucrarea a fost realizaté 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,

Raportul a fost intocmit de Munteanu Mihaela, membru titular ANEVAR cu nr. legitimatie 19450,
specializare EPI.

Aplicarea principiilor din standardele ANEVAR la situaliile specifice din raport implica exercitarea
rationamentului evaluatorului. Acest rationament a fost aplicat in mod obiectiv, avand in vedere scopul
evaludrii, tipul valorii i ipotezele aplicabile si nu a fost folosit pentru a supraevalua sau subevalua valoarea
rezultata.

Evaluatorul a aplicat rationamente impartiale referitoare la credibilitatea care trebuie afribuita diferitelor
date faptice si ipoteze pentru a ajunge fa o concluzie obiectivé in ceea ce priveste valoarea, in asa fel incat
rezultatul s& fie nepartinitor.

Evaluatorul posedé abilitdfi tehnice adecvate, experientd si cunostinfe despre subiectul evaluarii,
despre piafa pe care acesta se tranzaclioneaza si despre scopul evaluarii.

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

« Ordonanta Guvemnului nr. 24/2011 privind unele mésuri in domeniul evalurii bunurilor

» Regulamentul de organizare st funciionare a Asocialiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romania - aprobat prin Hotérérea Guvemnului Roméaniei nr. 353/2012

» legea pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele mésuri in domeniul
evaludrii bunurilor {(Legea nr. 99/2013)

in elaborarea prezentului raport evaluatoryl a respectat hotararile, reglementarile, recomandarile, codul de
etica si Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR edifia 2022, valabile Ia data evaludrii .

Mihaela Munteanu
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’ Asoclerca MAPPS MASTER APPRAISAL ~ BUSINESS VALUATION VALUATION
Evaltatoide valoi ALU

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1, Identificarea evaluatorului

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.

Raportul a fost Intocmit de  Munteanu Mihaela, membru titular ANEVAR cu nr, legitimafie 19450

specializare EPI.
il Identificarea clientuluifutilizatorilor/solicitantului

identificarea clientuluifsolicitantului

Clientul raportului este Municipiul Bucuresti.

Identificarea utilizatorului/utilizatorilor

ldentificarea utilizatorului/utilizatorilor: Municipiul Bucuresti.

Conditii referitoare la utilizarea raportului

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de cétre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau féra a avea atribuii
legale sau reglementate in legéturd cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi consideraté ca ,ciitor
indreptétit” al raportului de evaiuare.

1.3. {dentificarea subiectului evaluarii

Subiectul evaluérii este:

O proprietate imobiliard nscrisd n CF 247695 a sectorului 3, formatd din feren intravilan curli
constructii cu o suptafatd de 841 mp din acte si 835 mp suprafatd masuratd identificat cadastral cu nr.247695
si constructile edificate pe teren identificate cadastral cu numerele : 247695-C1,247695-C2,247695-C3 si
247695-C4 situatd in Bucuresti, str.Cavafii Vechi nr.15, sector 3.

fn prezentul raport de evaluare este evaluat dreptul absolut de proprietate definut de Priméria
Municipiului Bucuresti.
14. Scopul evaluarii

Scopul evaludrii este stabilirea valorii de inventar, raportarea financiarg, respectiv inregistrarea valori
juste In situatiile financiare..

Estimarea valorii juste a imobilelor pentru raportare financiard, se face in baza prevederilor legale.

Principalele prevederi legale cu incidenta asupra activitafii de reevaluare active sunt:
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3 ) Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION VALUATION
Evaluateri de valori cracsig b Siokie s

- Ordinului ministrului finantelor publice nr.1817/2005 pentru aprobarea Normelor meiodologice privind
organizarea si conducerea contabilitafi institutiilor publice cu modificarile si completarile aduse prin
OMFP nr, 325912017,

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

- Ordonantei Guvernului nr. 81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul institufiilor publice {versiunea actualizatd), aprobatd prin Legea nr. 493/2003, cu
modificérile §i completarile uiterioare

- Ordinul Ministrutui Economiei si Finantelor nr. 3471/2008 peniru aprobarea Normelor metodologice
privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiflor publice.

1.5. Tipul valorii

Raportul a fost Intocmit in vederea evaluarii bunurilor proprietate publics terenuri in conformitate cu
dispozifiile art. (3) si art. (5)-(11) si art. 13 din Normele Metodologice privind reevaluarea gi amortizarea
activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institufiilor publice din OMFP nr. 3471/2008, precum si pe baza
dispozitior art. {2), indice 2 din OG nr. 81/2003 privind reevaluarea $i amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul instifutiilor publice

In conformitate cu prevederile legale care reglementeaza contabilitatea autoritatilor publice, evalurile
efectuate pentru a fi incluse intr-o situafie financiari vor fi realizate astfel incat sa respecte cenintele
Standerdelor de Raportare Financiars aplicabile. Se aplic si principiile continute in Standardele generale de
eveluare (SEV 101, 102 si 103), cu exceplia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de cétre o
cerinta a standardului de contabilitate relevant sau a acestui standard,

in conformitate cu scopul evaludril, tipul valorii este valoarea justa.

Valoarea justé a unui bun reprezinté sume pentru care un activ ar putea fi schimbat de buné voie infre
doué pérfi affate in cunostinta de cauzd, in cadrul unei tranzactii cu preful determinat obiectiv. Pentru bunurile
care au valoare de piafa, valoarea justd este identics cu valoarea de piaf3.’

IFRS 13 defineste valoarea justs ca preful care ar fi Incasat pentru vénzarea unui activ sau plitit pentru
transferuf unei datorii intr-o franzactie reglementats intre participantii de pe piafs, la data evaluni.

OCDE (Organizafia pentru Cooperare i Dezvoltare Economicé) defineste valoarea justé de piaf3 ca
preful pe cere un cumpdriitor decis l-ar pléti unui vénzator hot3rét intr-o tranzaciie pe piata libera,

Valoarea justa reprezinté preful care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre doud parti specifice, pentru
schimbul unui activ. Desi s-ar putea ca parfile s fie independente intre ele §i negocierea sa fie nepértinitoare,
nu este necesar ca activul s3 fie expus pe piatd, iar pretul convenit poate fi unul care reflects mai degraba

" MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE QRDIN 1917/2005 {actualizat) pentru aprobarea Normelor metodologice privind
organizarea §i conducerea contabilitafii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutfile publice si
instructiunile de aplicare a acestula, in temeiul prevederilor art. 11 alin, (5) din Hotdrdrea Guvernului nr. 208/2005
privind organizarea si functionarea Ministerului Finantelor Publice si a Agentiei Nationale de Administrare Fiscal, cu
modificarile si completdrile ulterioare, in baza prevederilor art. 4 din Legea contabilitatil nr. 82/1991, republicati.
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Evaluatori de valui SRS

[ -

avantajele sau dezavaniajele specifice ale proprietafii pentru péarfile impiicate decét cele de pe piatd, in
ansambiut ei.

Valoarea justé este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate,
aflate fn cunogtinté de cauzi si hotérate, care reflects inferesele acelor part, Definitia valorii juste, prezentats
in IFRS, este diferita de definitia de mai sus. IVSB consider ¢a, in general, definitia valoril juste din IFRS este
coerenta cu definitia valorii de piafs. Valoarea justs cere estimarea prefului care este just pentru ambele pari
identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obfine din tranzactje.
Aceasta, de abicei, este aplicat in context judiciar. Pe de alt parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj,
care nu ar fi optenabil de cétre participantii de pe piata, s nu fie luat in considerare, 2

Valoarea de piaté este suma estimaté pentru care un activ seu o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpérator hotérét si un vanzstor hotarat, intr-o tranzacfie nepértinitoare, dupd un markeling
adecvat si in care partile au acfionat fiecare in cunostinia de cauza, prudent gi frs constréngere.

1.6. Premisa valorii

Cea mai buna utilizare .

I Data evaludrii / Data raportului / Inspectia

Data evaluaril 02.10.2024
Data redactérii raporfului  04.10.2024
Data inspectiei 02.10.2024
Inspectia a fost efectuatd de dl Debrezeni Alexandru evaluator membru titular ANEVAR, cu
specializarea EPJ, El si nr. legitimafie 12034, Tn lipsa Clientului.

1.8. Moneda raportului

Moneda raportuiui Euro si Lei
Cursul BNR eurofleu la data evalurii 49764
19, Documentarea pentru efectuarea evaluarii

In vederea estimaril valorii de piald, evaluatorul a Intreprins urmétoarele actiuni de documentare Si
analiza:

» Acttit i analizat documentele referitoare Ia imobi
¢ A realizat analiza pietei imobiliare

* Aefectuat inspectia terenului si a constructiilor

*  Aprelucrat si sistematizat materialele documentare

Documentele n copie puse la dispozitie de ciire beneficiar i prezentate In ANEXA 3 sunt
urmatoarele:

* Standardele ANEVAR, SEV 104, par. 30.1-30.7
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Evaluakor e valr VALO A O

o Exiras Carte Funciara 247695 a sectorului 3 Bucuresti, neutilizabil in circuitul civi
Limitan privind documentarea

« Nu afost pus la dispozitie certificat de urbanism valabil la data evaluarii

s Nu au fost puse la dispoztiie relevee claddri

1.10. Natura si sursa informatiilor utilizate

informatille utiizate la elaborarea acestui raport de evaluare i pe care evaluatorul le-a avut la
dispozifie au fost considerate de acesta ca fiind corecle, de incredere si suficiente in realizarea scopului
declarat.

Sursele de informaii utilizate au fost:

o documente, date siinformati primite de ia client sau culese la inspectie
o date si informafi de la firmele specializale i de pe internet (site-uri specializate);
o reviste si publicafii de specialitate.

Tn redactarea lucrarii evaluatorul a respeciat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2022 obligatorii pentru membrii Asociafiei Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din Romania, precum
si prevederile legale cu privire la reevaluarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice

1.41. Ipoteze si ipoteze speciale

o Acest raport este realizal plecand de la premisa c& dreptul de proprietate nu este afectat de sarcini,
neexistand niciun fel de problemé de ordin legal. In cazul in care ar apérea astfel de probleme,
evaluatorul isi rezervé dreptul de a modifica raportul i concluziile acestuia.

e Imobilul a fost evaluat in ipoteza liber de sarcini, far4 a se fine cont de ipoteci, iitigii in curs sau de
servituti, superficii sau alte drepluri rezultate prin dezmembrarea dreptulut absolut de proprietate.

e Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate nu trebuie considerata ca fiind o opinie legala.
Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietale s-a bazat pe documentele prezentate de
client/beneficiar, f3ra a se efectua verificiri suplimentare. Proprietatea analizata este considerata
tranzactionabild asa cum cere definifia valorii de piatd din STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR ANEVAR 2022 , valabile la data evalurii.

« Evaluatorul nu are cunostinta asupra stérl pariilor ascunse sau invizibile ale proprietai imobiliare
subiect sau asupra conditilor adverse de mediu care pot majora sau micgora valoarea acesteia.
Evaluatoruiui nu i-a fost solicitat si nu i-a fost pus la dispozifie nici un fel de studiu asupra structurii,
gradului de poluare a solului sau condifiilor adverse de mediu $i nu are cunostin{ despre lucrari de
acest gen. Evaluatorul nu este calificat s4 faca astfel de lucrari. Terenul este evaluat in ipoteza de
lucru ¢ are structura ce permite construirea de cladiri si constructii in conformitate cu regulamentui
urbanistic din zona §i nu prezintd urme de poluare ce ar necesita actiuni de decontaminare.
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION ‘ VALUATION
Evaluatori de valori Pusthoh - Sl

*  Evaluatorul obfine informatii, estimari i opinii necesare intocmirii raporiuiui de evaluare, din surse
publice pe care le considerd a fi credibile si conforme cu realitatea. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privin{a acuratetei informatjilor furnizate de péri.

* Evaluatorului nu i-a fost solicitat nici un fel de studiu asupra structurii solului si nici expertiza tehnica
in specialitatea constructii industriale/ civile si nu are cunostintd despre iucrdri de acest gen.
Evaluatorul nu este calificat sa faci astfel de lucrari. Nici o responsabilitate nu este asumata de
evaluator pentru faptul ¢& nu se cunoaste structura solului sifsau structura constructiitor.

* Incazul in care nu este specificat in alt fel, existenfa substantelor periculoase/poluante, care pot sau
nu sa se afle pe proprietate, nu a fost observata de evaluator. Evaluatorul nu slie de existenta acestor
materiale/substante si nu este calificat sd identifice aceste substante. Prezenta substantelor
periculoase/poluante pot afecta substanfial valoarea proprietatii. Evaluatorul a considerat ¢4 acest gen
de substante nu se aflé pe terenul care face subiectul evalugrii.

¢ Valorile estimate in acest raport sunt bazale pe starea actualé a economiei nationale, Previziunile,
proiecfiile $i costurile previzionate sunt bazate pe datele curente de piatd si pe date anticipate pe
termen mediu si scurt, in conditii de stabilitate economica,

* Informafiile sursa utfiizate in raportul de evaluare — studii de piat3, informatii din piaj3, calcule detaliate
si sursele informatiilor se gasesc la Mapps Master Appraisal SRL in dosarul confidential al lucrérii

+ Evaluarea s-a bazat doar pe documentele enumerate mai sus care au fost puse la dispozitie de Client
§i care sunt prezentate in ANEXA 3. In cazul punerii [a dispozitie a alior documente, evaluatorul isi
rezerva dreptul de a modifica valorile estimate.

¢ Nu au fost puse le dispozitia evaluatorului informalii referitoare la reparatii, modemizari sau alte
interventii la cladirile care fac obiectul raportului. Starea cladirilor a fost apreciaté ca fiind Buna.

*  Nu au fost efectuate mésuratori cadastrale la clidir, informatiile din documentatia cadastral3 au fost
considerate complefe si corecte.

* Imobile au fost evaluate in ipoteza continuarii utilizarii actuale ca parte din sistemul de distribufie a
energiei termice in Bucuresti,

e Data puneri in funcliune (PIF} a construciilor a fost fumizaté de client , pentru cladirea C1 anul fiind
1972. In lipsa informatiilor priving data PIF pentru celelalte cladir, evaluarea acestora s-a facut in
ipoteza ca au fost date in folosin{d in aceeasi perioada cu constructia C1, respectiv anul 1972,

»  Conform solicitérii clientului suprafetele proprietatii imobfiare evaluate sunt :

-teren - se evalueazé suprafata de 835 mp

-constructi - C1 -se evalueaza suprafata construits desfisurats de 2.965mp
- C2- se evalueaza suprafala construits defasurat de 59,7 mp
- C3- se evalueazs suprafafa construits desfasurata de 15,4 mp
- C4 - se evalugaza suprafata construit desfisurata de 4,7 mp

Limitari privind documentarea si inspectia

» Aprecierea starii tehnice a constructiei a fost realizata doar din observatia de la data inspectiei. Data
fiind vechimea cladirilor si aspectul exterior al acestora, a fost apreciats starea ca find buna.
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o Nu au fost puse la dispozifie date sau informati referitoare la inbunaiatirile sau modemizarile aduse
cladirilor.

IPOTEZE SPECIALE - nu sunt

1.12. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai penru uzul
clientului sifsau al utilizatorului desemnat. Nu se accepta nici o responsabilitate daci este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop. Utilizarea raportului se va face doar in vederea
vanzarii.

Nu este permisi folosirea raportului integral sau partial de cétre o terfa persoand, {nedesemnata), nici
de citre un alt evaluator nesemnatar al prezentului raport fara obfinerea, in prealabil, @ acordului scris al
evaluatoruiui.

Prezentul raport este valabil doar pentru bunul precizat iar valorile oblinute sunt valabile doar pentru
data evalusrii . Raportul de evaluare nu poate fi utilizat pentru un alt bun fie el si identic si nict pentru o alta
data.

Prezentul raport de evaluare sau orice referire |a datele confidenfiale cuprinse in acesta, nu poate fi
publicat, distribuit nici inclus intr-un document destinal publicitatii, Integral sau partial, fara acordul scris §i
prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei, continutului $i a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru efectele juridice ce ar putea decurge din
utilizarea, publicarea integrala sau partialé a prezentului raport de evaluare cu ignorarea restrictjilor.

1.13. Declararea conformitéii cu standardele ANEVAR

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

Standardele utilizate in prezentul raport de evaiuare sunt:
¢ SEV 100 Cadrul general {IVS Cadrul general)
» SEV 101 Termenii de referinia ai evaludrii (VS 101)
o SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
« SEV 103 Raportare (IVS 103)
« SEV 104 Tipuri ale valorii {IVS 104)
o SEV 105 Abordari si metode de evaluare
» SEV 230 Drepturi asupra proprietafii imobiliare (IVS 400)
s GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
» SEV 430 Evaluari pentru raportares financiara
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1.14, Raportare

Prezentul rapert de evaluare respects termenii de raportare soficitati prin standardul SEV 103 -
Raportare {IVS 103) agreati impreund cu clientul, respectiv:

. Raportul de evaluare comunic informatjile necesare pentru o Tnelegere adecvaté a evaluanii.

’ Raportul de evaluare este prezentat nir-un mod coerent, usor de Inteles, pentru a permite
cititorului indreptalit o intelegere claré a evalurii.

. Pentru a intelege rezultatul evalusrii, raportul va face trimilere la abordarile sau la abordarsa

aplicats, la datele chefe de intrare utilizate gi la rationamentele principale care au condus la
concluziile evaludrii.

. In raport nu sunt prezentate toate informatiile surs3 (date de intrare), respectiv studii de piald,
informalii din piaid, date din arhiva evaluatorului, date financiare ale clientului, alte informafii
utilizate ca date de intrare si nici fisele de calcul, analize de date secundare, detalierea metodelor
si tehnicilor utilizate pentru obtinerea valorilor. Toale acestea se regasesc in dosarul de lucru al
evaluatorului, care va fi pstrat pentru o perioad3 rezonabila de timp In conformitate cu SEV 102
- Documentare si conformare (IVS 102).

1.15. Cadrul general-termeni, definitii, principii si concepte

Interpretarea defectucasd atribuitd anumitor termeni folositi poate conduce la neinfelegeri i
interpretéri eronate ale raportului de evaluare. Aceasta constituie o problemd atunci cand cuvintele uzuale au
infelesuri specifice pentru o anumita disciplind. Este cazul termenilor pret, cost, piata §i valoare asa cum sunt
utilizat de disciplina evaluarea proprietatilor si definifl in STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022
ANEVAR,

Client - o parte care angajeazé contractual un evaluaior pentru servicille de evaluare.

Utilizator desemnat - clientul sau orice alth persoana fizica sau juridica carefa i se acorda de catre
evaluator, printr-un inscris, dreptul de a utiliza, 'n numite conditii, raportul de evaluare.

Preful- este termenul utilizat pentru o suma ceruté, oferitd sau piétitd pentru un bun sau serviciu.
Pretul de vanzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost facut public sau dacé a fost confidential. Datorita
capacititii financiare, motivafiilor sau intereselor special ale unui vanzator sau cumpérétor, prejul platit pentru
bunuri sau servicii poate avea sau nu legatura cu valoarea care ar pulea fi afribuita de catre aliii acelor bunuri
sau servicil. Totusi preful constituie, in general, o indicatie asupra valorii relative date bunurilor sau servicillor
de céfre un anumit cumpérétor sifsau vanzator, in anumite situatii particulare.

Costul - reprezinta pretul plitit de cumpérator pentru bunuri sau servicii, sau suma necesara pentru
a crea sau a produce bunul sau serviciul de cétre producator. fn momentui in care s-a finalizat bunul sau
serviciul, costul acestora devine un fapt istoric. Pretul platit peniru un bun sau un serviciu reprezinté costul
acestora peniru cumpérator.

Piata - este mediul In care bunurile, marfurile §i serviciile sunt comercializate intre cumpdaratori $i
vanzitori, prin mecanismul plefei. Conceptul de piatd presupune ¢ bunurile gi/sau servicile se pot
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tranzactiona féra restrictii, intre cumparatori si vanzitori. Fiecare parte va raspunde fa raporturile dintre cerere
si oferta si la alfl factori de stabilitate a prefului, In functie de capacitatea si cunostintele proprii, de imaginea
proprie asupra utiitatii relative a bunurilor silsau serviciilor, precum si de nevoile si dorintele individuale. O
piatd poate fi locald, regionald sau interationafa.

Valoarea - este un concept economic referitor Ia pretul cel mai probabil convenit de cumparatorii i
vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumpdrare. Valoarea nu reptezintd un fapt, ¢i o estimare a
celui mai probabif pref care va fi platit pentre bunuri si servicii, la 0 anumita datd, in conformitate cu o anumit
definitie a valorii. Conceptul economic de valoare reflectd optica pietei asupra beneficiilor celui care detine
bunurile sau primeste serviciile, la data evalurii.

Prin urmare, valoarea este un pre{ ipotetic, iar ipoteza pe baza careia este calculati este determinaté
de tipul de valoare adoplat. Un tip de valoare este definit in [VS2 ca o reflectare a principiilor fundamentale de
evaluare, la o data specificata.

Valoarea de piatd este o reprezentare a valorii de schimb, adica suma de bani pe care o praprietate
ar aduce-o dacd ar fi oferitd spre vanzare pe o piata libera, (a data evaluarii, conform cerinfelor care corespund
definitiei valorii de piata.

Valoarea de piat - este suma estimata pentru care o proprietate {activ) va fi schimbat3, la data
evaluanii intre un cumparétor decis §i un vanzitor hotirat, Infr-o franzactie cu preful determinat obiectiv, dup
0 activitate de marketing corespunzétoare, in care parfile implicate au aclionat in cunostinta de cauza, prudent
gi fard constrangen.

Valoarea de piafd este inteleasé ca fiind vaioarea unui activ, estimata fara luarea in considerare a
costurilor de vanzare sau de cumpdrare §i fard includerea niciunei taxe §i impozit asociat (e).

Raport de evaluare Imobil str.Cavafii Vechi nr.15- comanda nr. 157425/23.09,2024 pagina 13



ﬁﬁ“ﬁ I~ BUSIN=SS

: Asociorea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION “ VALUATION
Evaluatori de valori et vm -

2. PREZENTAREA $! ANALIZA DATELOR

2 Localizarea si descrierea terenului si a constructiilor

Localizare Str.Cavafii Vechi nr.15, sector 3

Stinda Genepy, I

'"f-}
(=] b"ﬂw‘

/

,

Strada CavaluVech

SECTOR'3

Descrierea terenului
e Macrozona Sector 3
e Microzona Central3, Piata Universititii/Piata
Sf.Gheorghe
e accesul la proprietate Drum public asfaltat, str Cavafii Vechi
e accesul la mijloacele de Autobuz,troleibuz,iramvai. Statia de
transport in comun metrou Universitate la aprox.300 m
» starea amplasamentului Teren construit
» posibilitali de dezvoltare da
o Delimitare/Vecinatati
s - \est Drum public/Parcul Sf Gheorghe
- Sud Cladire/ str Lipscani
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- Est Parcare / Calea Mogilor
- Nord clédire / sir.Biserica Rasvan
regimul tehnic al terenulu Teren intravilan
Categorie folosintd curti constructii
forma terenului Neregulata
Dimensiuni teren 835 mp
Deschidere la drum acces 26,378
tipul de acces auto
plan otizontat
utilitati Toate utilitatile zonei
Situatia juridica Drept deplin Da
acte de proprietate Nu au fost puse la dispozitie
drepturi/sarcini Nu sunt

1.

Raport de evaluare Imobll str.Cavafii Vechi nr.15- comanda nr. 157425/23.09.2024

Descrierea ciddirilor

Cladirea 247695-C1

date referitoare la posibile
contaminari

restrictii construire

Centrala Termica + Dispecerat

Nu existd informatii
Nu existd informatii

Ciadire cu regim de Indltime S+P+7E, utilizata pentru activitatea dispecerat/birouri specifica
Termoenergetica SA. Conform informatiilor primite de la client clédirea a fost edificatd in anul 1972

Conform extrasului de carte funciaré pus la dispozitia evaluatorului reiese ¢é aria construitd la sol a
cladiril este de 268,3mp, suprafata construité desfasurata de 2,966 mp

Structuré de rezistenid: beton i zidarie, accesul la etaje se face pe scéri din beton armat.

Cladirea este dotata cu fiftur,

Acoperis: tip terasa necirculabila

Finisaje exterioare: Fajada tencuitd §i zugravita- terasit , tdmplérie exterioara din AL/PVCilemn

La subsol- pardoseli beton , perefi zugraviti cu vopsea lavabild. Tamplarie : usi metal si lemn.
Finisaje interioare: . Peretii sunt tencuii si zugravitifvopsea lavabild. In unele camere de birou existé

tavan fals casetat.

Pe holuri : pardoseal3 din beton mozaicat. Pereti tavan zugrévifi (vopsea lavabila)

Pardoseli birouri: parchet clasic, parchet laminal.

Tamptaria interioars; ugi din lemn/celulare
Finisaje grupuri sanitare : pardoseli gresie , pereti placalf cu faiantd. Tavane vopsite cu lavabil3.

Obiectele sanitare sunt de calitate medie.
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* Instalafii: electrice, apé si canalizare, instalatie de incaizire cu convectoradiatoare agentul termic este
asigurat de refeaua urbana de termoficare.

2, Clédirea 247695-C2  Cladire Birouri
Cladire cu regim de indllime Parter.Data estimata PIF este 1972

o  Structura de rezisten{a: zidarie portanta
o Acoperis: tip terasé necirculabild
= Finisaje exterioare: Fatad3 tencuit3 si zugravitd, tamplarie exterioara lemn/geam normal.
« Finisaje intericare : pardoseli gresie , perel / tavane- zugraveli cu vopsea lavabila
o Grupuri sanitare $ pardoseli gresie , pereti placali cu faiantd, Obiecte sanitare de calitate obisnuits.
o Instalafii electrice , incdlzire , apé si canalizare. Obiecte sanitare de calitate obisnuits.

3. Cladirea 247695-C3  Clédire Anexa

Cladire cu regim de inéltime Parter. Conform estiméri, data PIF este 1972
o Structura de rezisten(a; metalica
o Acoperis; fabld ondulatd

Instalafii: electrice

4, Cladirea 247695-C4  Cabina portar

Cladire cu regim de indltime Parter.Conform estimare data PIF este 1972

Structurd de rezistenfd: zidérie portant

Acoperig: tip terasé necirculabiia

Finisaje exterioare: Fatadd tencuitd si zugravitd, tamplarie exterioara metalica.

L ]

Instalatii.electrica

Utilizéri admise i indicatori urbanistici:

Conform PUG 2000 proprietatea imobiliara sublect se afld in zona CP1a cu urmétoril indicatori
urbanistici:
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GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI C ZONA CENTRALA

CP- SUBZONA CENTRALA SITUATA IN LIMITELE ZONEI DE PROTECTIE A VALORILOR ISTORICE
$| ARHITECTURAL URBANISTICE

Partea din zona central3 care este situatd in interiorul fimitelor de protectie a valorilor istorice gi arhitectural
urbanistice pastreaza fragmentar tesutul urban rezultat din succesiunea diferitetor etape de precizare a framei
stradale ca trasee gi profile si de reconstruclie spontana sau bazata pe regulamente urbanistice ori proiecte.
Aceastd zond confine marea majoritate @ monumentelor de arhitectura din Bucuresti, inscrise n lista
monumentelor sau propuse a fi inscrise conform studiului de fundamentare, intre care se gésesc cele mai
importante si mai reprezentative ¢l&diri destinate functiunilor publice, biserici sau foste cladiri rezidentiale de
mare valoare istorica, arhitecturald si memoriald, ad3postind acum diferite alte functiuni, precum i cladiri de
locuit,

CP subzona centrald situats In fimitele zonei de protectie a valorilor istorice §i arhitectural urbanistice se
compune din:

CP1- subzona centrald in care se mentine configuratia tesutului urban traditional continénd o parte din zona
protejatd, restul fiind inclus in zonele CP2, CP3, CP4, M si L. Zona protejatd, in ansamblul perimefrului care
include aceste subzone, este alcatuitd din doud tipuri morfologice dominante in care se Inscriu volumele
singulare ale unor cladiri publice gi de cult:

Tn interiorul acestei zone, datorita unor particularitati bine conturate, a fost pusa in eviden{d urmatoarea
unitate teritoriala de referinta:

CP1ta - subzona centrald suprapus3 peste nucleul istoric (segmentul Lipscani - delimitat de str. Doamnei,
Bdul. . C. Bratianu, Splaiul Independentei si Calea Victoriel si segmentul Sf. Gheorghe - delimitat de strazile:
Coliei, Gral |. Florescu, Radu Calomfirescu, Hristo Botev, Calea Célaragilor, Barafiei, Bdul |. C. Brétianu,
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Jacques Elias). Aceste segmente, separate de Bdul. . C. Bratianu deschis in sec. XX, pastreaza, alaturi de
vestigii si monumente medievale, o mare parte a centrului comercial datand din sec. XIX, format din cladiri
alcatuind fronturi continue dispuse pe aliniament cu parter comercial §i unul sau mai multe niveluri, Zona
beneficiaza de un statut maxim de protectie se protejeaza valorile arhitectural urbanistice, Istorice si de mediu
natural in ansamblul lor, trama stradal, fondul construit, caracterul si valoarea urbanistica; sunt permise
interventji care conserva i potenteaza valorile existente.

CARACTERISTICI ALE PARCELE! OR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

CP1+ CP1a+ CP2 + CP3 + CP4 - se mentine parcelarul existent cu urmatoarele condifii

~ in cazul cladirilor cu naltimi sub P+4 niveluri se considera construibile parcelele avénd minim 150 mp $i un
front la strad de minim 8,0 m pentru constructiile inscrise intre doud calcane laterale i de minim 10,0 metri
in cazul constructjilor cuplate i izolate; parcelele sub 150 mp. pentru a deveni construibile, este necesar sa
se comaseze cu una dintre parcelele adiacente;

— in cazul cl3dirilor cu noi cu in&limi peste P+4 niveluri se considera construibile parcelele avand minim 400
mp. si un front la strada de minim 12,0 m pentru constructiile inscrise intre dous calcane laterale gi de minim
15,0 metri in cazul constructiilor cuplate §i izolate; parcelele sub 400 mp pentru a deveni construibile, este
necesar s4 se comaseze cu una dintre parcelele adiacente;

~-in cazul comasari parcelelor din zona protejatd se vor mentine amprentele vechii lotizéri prin tratarea
arhitecturala si prin amenajérile din curlj dalaje, parapete, jardiniere fixe, plantafii etc.;

— in cazuri speciale, in zone cu parcelri protejate, in vederea mentinerii caracterului specific al parcelarii pot
fi considerate construibile parcelele sub 150 mp. pe baza unor documentatii de urbanism PUD insofjte de
ilustrare de tema $i desfagurari stradale.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S UTILIZARE A TERENULUI
CP1+CP1a+CP2+CP3 + CP4 POT maxim =70%

-in cazul unor extinderi sau noi insertii se admite acoperirea restului curtii in proporfie de 80% cu cladiri cu
maxim 2 niveluri {H = 8 metri) pentru acivitafi comerciale, sali de spectacole efc.;

—in mod exceplional, in cazul constructiilor care sunt delimitate pe toate laturile de domeniul public, al celor
gare sunt inconjurate pe frei laturi de calcane ale unor constructii existente valoroase sau al celor care refac o
constructie valoroasé disparutd, POT poate ajunge péna [a 100%;

--POT 100% poate fi admis $i in cazul acoperiri integrale cu luminator a curlilor inchise sau in forma ds U;
pentru functiunile publice se vor respecta normele Tn vigoare sau tema specifica.

CP1a - CUT maxim 1,9 mp. ADC / mp. teren.

Zona de amplasare a propriettii imobiliare subiect este incadrata in Zona protejatd nr.01- Calea
Mosilor, Zona este delimitats de portiunea de strada dintre bulevardul Bratianu si bulevardul Carol $i include
str, Stelea Spétaryl, str. Cavafii Vechi, str. Biserica Rézvan, Intr. Pictor Vermont.
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Descrierea amenajirilor

La data inspecfiei terenul era imprejmuit cu gard metalic, calcan cu cladiresii gard beton.Pe teren sunt
edificate patru construgtii.

Descrierea zonei
Macro zona

Terenul este amplasat in sectorul 3, zona centrald a capitalei- zona Piata Sf Gheorghe/ Piata
Universitétii, Piata Sfantul Gheorghe — numit3 si kilometrul zero al Capitalei” — este unul dintre cele mai vechi
puncte de reper ale Bucurestilor. Este situatd in apropiere de Piata Universitatii, 1a intersectia bulevardului |.
C. Bratianu (fost 1848 - Inainte de anul 1990) cu strézile Bianari si Lipscani pe de o parte si cu strada Baniei
de cealalta parte.

Zona este un mix de utilizéri : rezidenfiale/comerciale cu clddiri de locuit vechi, unele fiind construite
inainte de 1900, altele in perioada interbelicd, cu un regim nalfime variat- de la S+P+1 la P+3/4 etaje.

in zond regasim institutii de Tnva&mant- Universitatea Bucuresti, Universitatea de arhitecturs gi
urbanism, Teatrul National IL Caragiale Bucuresti, cladiri care adapostesc functiuni publice spitale- Spitalul
Clinic Coltea.

Zona este caracterizatd de lipsa terenurilor fibere si disponibile pentru dezvoltare. Terenurite care sunt
oferite la vanzare au suprafete mici, intre 300 -1500 mp si de cele mai multe ori au pe ele constructii vechi ce
sunt propuse |a demotare.

Micro zona

Utilizarea rezidentiald: cladiri individuale de locuit (case/vile) cu regim mic de Tnitime P/P+2/3,
blocuri de locuinfe cu regim mic de inéltime P+4
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Utilizarea comerciald: in vecinatatea amplasamentului exista clédiri de birouri, restaurante, mici sedii
de firme, mari cenire comerciale- Magazin Cocor, Unirea; unitd}i de invatamant, culturd , hoteluri restaurante

Zond constituitd din punct de vedere edilitar cu strazi asfaltate i toate utilitatile publice, multe zone
verzi pietonale pentru relaxare (parcuri, terenuri sport).

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

transportul STB prin staii aflate la aprox.1 min. de mers pe jos pentru variantele de transport
public cu autobuz troleibuz, tramvai

Stafia de metrou Universitate este la aprox.3-400 m distantd de amplasament iar statia de
Metrou Unirii [a o distanta aprox.de 600 m.

auto prin strada Cavafii Vechi

Puncte de interes in zona

Piata Universitatii

Teatrul Nationat IL. Caragiale
Biserica Sf.Gheorghe Nou
Centrul Vechi

Avantajele amplasamentutui sunt:
¢ Amplasare intr-0 zona cunoscutd si apreciaté de locuitoti i investitori
¢ Conexiuni foarte bune cu celelalte zone ale Capitalei

Dezavantajele amplasarmentului sunt:
» Zona foarte aglomeratd , lipsa terenurilor libere

2.2.

Descrierea si analiza pietei specifice

Piata este definita ca fiind mediul in care bunurile, marfurile si servicile se schimb intre cumnparatori
si vanzatori, prin mecanismul prefurilor. Toate piefele sunt influentate de afitudinile, motivatiile si interactiunile
vanzatorilor §i cumparatorilor care, fa randul lor, se aflé sub acliunea unor influente sociale, economice,
guvemamentale §i fizice.

Piat3 specifica pentru subiectul supus evaludrii este definita ca fiind piata proprietafilor de tip comercial
cu cladiri pentru birourifservicii amplasate in sectorul 3 al municipiului Bucuresti, zona centrald Universitate-
Unirii-Bd Balcescu

Contextul economic - Aspecte cu impact asupra sectorului imobiliar prezentate in rapoartele
realizate de BNR - 2024 3

3 Selecfie din publicatia BNR, Raport asupra inflatiei si Raport asupra stabilitatii financiare mai -iunie
2024 - htips:/fonr.ro/Publicatii-periodice-204.aspx
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Riscurile ia adresa stabilitéfii financiare la nivel international au avut evolufii mixte de fa data ultimului
Raport. Majoritatea economiilor, precum si sistemul financiar in ansamblu au rémas rezistente de-a fungul
procesului dezinfiafionist, iar senfimentul investitorilor a fost unul favorabi, contribuind la relaxarea condifiilor
financiare pe piefele internafionale de capital. Cu toate acestea, contextul economic $i geopolitic extern
continug sé fie marcat de incertitudini pe planur multiple. Cu toale acestea, contextul economic si geopolitic
extern continué sé fie marcat de incertitudini pe planuri multiple. Desi asteptdrile cu privire la cregierea
economicé fa nivel global s-au imbunétaiit usor, acestea sunt eferagene la nivel interational $i réman modeste
raportal la valorile istorice. Ritmul de cregtere a activitétii economice pe plan global este previzionat a se
mentine in 2024 si 2025 la niveluf celui din anul 2023, respectiv 3,2 la sutd, potrivit FMI. Totodaté, existd riscul
unor corecfii abruple ale prefurilor activelor financiare in eventualitatea nemalerializani acestor perspective
optimiste, ce pot ff puse la incercare de evolufii atét pe plan macroeconomic, ¢at si geopolitic, inclusiv ca
urmare a infensificérii conflictului din Orientul Mijflociu si a continudri rizboiului din Ucraina. Polenfiale noi
socuri inflationiste pe parlea de ofertd pof genera volatilitate pe pietele financiare internationale, precum si o
Indsprire bruscé a condifiilor financiare.

Pe termen scurt, cei mai importanii factori de risc la adresa stabilitafii financiare din Roménia sunt: (i)
incertifudinile fa nivel globel in contextul razboiului din Ucraina $i al conflictului din Orientul Mijlociu, (i)
tensionarea echilibrelor macroeconomice interne, (iii) riscul de nerambuirsare a creditelor contractate de cétre
sectorul neguvernamental si (iv) riscul asociat provocérilor la adresa securitdtii cibernefice si inovatiel
financiare.

incertitudinile care caracterizeaza evolutiile economice viitoare atat in Romania cat si pe plan giobal
pot pune o presiune importanta pe echilibrele pietei imobiliare.

Perspectivele inflatiei

in primul trimestru din 2024, rata inflatiei IPC si-a intrerupt temporar traiectoria descendenta urmaté
pe tot parcursul anului precedent, consemnand in luna martie un nivel egal cu el din decembrie 2023 (6,61
%). Totodatd, in aceeasi lund, indicatorul s-a plasat doar marginal {cu 0,11 puncte procentuale) peste proiectia
din precedentul Raport asupra inflatiei; influentele nefavorabile au fost localizate mai ales la nivelul unor
subcomponente ale grupei bunurilor energetice, care au consemnat majorar ale dinamicilor anuale. Astfel, in
cazul energiel electrice a fost vorba exclusiv de manifestarea unui efect statistic advers, aferent iesirii din baza
de calcul a impactului extinderii schemei de plafonare In luna ianuarie 2023, in sensul includerii tuturor clienilor
casnici, indiferent de consum.

Evolutia de pe parcursul primului trimestru al anufui curent a fost determinata in principal de majorarea
inflaliei la combustibiii (pe seama scumplrii petrolului si a cresterii accizei) si energie electric (pe fondul unor
efecte de bazé nefavorabile), contrabalansate de reducerea inflatiei anuale CORE?2 ajustat si a LFO.

in perspectiva, rata anual3 a inflatiei IPC se va mentine pe o traieclorie descendenta pe cvasitolalitatea
intervalului proiectiei, insd ritmul dezinflafiei este proiectat s3 incetineasca semnificativ, in special in a doua
parte a acestuia (Grafic 4.2)
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Evolutii ale activitétii economice, cererea si oferta

Trimestrul IV 2023 a marcat o accelerare a cresterii PIB real (pand la 3 %, varialie anvald, fatd de o
medie de 1,8 % in trimestrele I-lll), evolutia fiind datorats aiét consumului privat, cat si investitiilor. Din
perspectiva ofertei, dinamizarea activitifii economice a fost localizatd la nivelul sectoarelor neindustriale, in
timp ce industria prelucratoare a continuat sa resimta tractiunea anemica din partea cererii externe (cu un ritm
de -2 % in termeni anuali, VAB din industrie a marcat al nouglea trimestru de scadere)
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Consumul populatiei si-a accentuat rata anuala de crestere (pand la 2,5 %), traiectoria fiind sustinuta,
n bund masurd, de majoririle succesive ale salariului net real pe parcursul anului 2023, precum si de
ameliorarea conditiilor de creditare. Cresteri ale vénzérilor au Tnregistrat majoritatea categorillor de bunuri,
remarcabil’ find intensificarea activititii comerciale pe segmentul alimentar, pané la 4.2 %

Cersrea de consum isi va pastra probabil traiectoria ascendentd si in prima parte a anutui 2024, sub
efectul cresterii preconizate a veniturilor reale ale populatiei, avand in vedere majordrile operate 1a 1 ianuarie
2024 asupra punctului de pensie si a salariilor din sectorul bugetar, precum si temperarea graduala a inflatiei.
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Piata imobiliara 4

Piata imobiliara rezidentiala este caracterizaté in prezent de un dezechiiibru intre cerere si oferts. Pe
partea ofertei, s-a consemnat o scadere semnificativa a numéarului autorizatiilor de construire eliberate pentru
cladiri rezideniiale (-65 % in perioada aprilie 2023 — martie 2024 in termeni anuali), a lucrarilor de constructii
rezidentiale (-8 %), a locuinfelor nou-terminate (-3 % in anul 2023 in termeni anuali) sl a celor disponibile la
vanzare (-17 % in T1 2024 fa{# de aceeasi perioadd a anului 2023). In ceea ce priveste cererea, aceasta a
crescut pe fondul revenirii economice, al diminugrii presiunilor inflationiste si al majoraril veniturilor salariale.
Astfel, cererea pentru proprietati imobiliare de vanzare a fost cu 14% mai ridicata la nivel national in primu
trimestru al anutui 2024 In termeni anuali, cu precidere in ceea ce priveste locuintele noi (+22 %).

Dinamica ascendenté a prefurilor este susfinuta de sc3derea ofertei §i de cresterea costurilor de
constructie. Costurile ridicate in constructii continua s& puna presiune pe prefurile locuintelor noi, acestea
crescand cu circa 8% Tn perioada februarie 2023 - ianuarie 2024 comparativ cu pericada corespondenta
anterioard. Trendul ascendent af costurilor in construclii este de asteptat s3 continue in perioada urmatoare,
pe fondu! lipsei acute de forld de muncé si al mésurilor fiscale implementate in 2024. De asemenea, cresterea
cotei TVA redusa de la 5 la suté la 9 la suté pentru locuintele noi de la 1 ianuarie 2024 este de natura a pune
presiuni suplimentare asupra prefului proprietatiior imobiliare rezidentiale.

Cererea pentru inchirierea de proprieté(i imobiliare rezidentiale a consemnat o scidere de 19% in T1
2024 fatade T12023, in timp ce oferta a crescut cu 2,5% in aceeasi perioada de referinta. Totusi, pretul mediu
pentru inchirierea proprietétiior rezidentiale a crescut cu circa 11 % (de la 450 euro/luna fa 500 euro/lund)

Piata imobiliara comerciald

Piafa imobiliara comerciali continua s se confrunte cu o serie de provocdr, atat structurale, cét si
conjuncturale. La nivel european, Banca Centrala Europeand si Comitetul European pentru Risc Sistemic au
avertizat cu privire la riscurile si vulnerabilitéile asociate sectorului imobiliar comercial, precum si la potentiale
implicatii asupra stabilitétii financiare, in condifiile in care preturile imobilelor comerciale din zona euro si-au
menfinut tendinta descendents, iar numarul tranzacfiilor de pe piat4 a scizut considerabil. Sectorul imobiliar
comercial are o relevantd sporitd pentru activitatea economicé si financiard la nivel nafional, precum si
potenfialul de a genera riscuri de contagiune catre economia reald, Tn contextul in care ponderea in PIB a
valorii addugate brute (VAB) aferente sectoarelor constructii i imobillare se situeaza la valoarea de
15,5 1a sutd, depésind cu aproape 1 punct procentual media fa nivelul Uniunii Europene.

Activitatea de constructii pe piafa imobiliara comercials din Romania s-a intensificat usar, in pofida
cregterii costurilor de constructie. Volumul lucrarilor de constructii nerezidentiale s-a majorat in perioada aprilie
2023 — martie 2024, cu 4,2 la sutd comparaliv cu aceeasi perioadd corespondents anterioars. Perspectivele
sunt de menfinere a acestei dinamici, in contextul in care suprafata utild autorizats pentru constructii
nerezidentiale a nregistrat o crestere de 8,7 la suté In perioada aprilie 2023 ~ martie 2024 fafa de perioada

4 Exras din Rapoartele asupra stabilitafii financiare §i a inflaliei a BNR mai 2024, https://bnr. ro/Publicatii-periodice-204.aspx
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similara a anului precedent. Totusi, costul constructiilor si-a mentinut tendinta ascendentd, cu un avans mediu
de 6,7 la sutd in perioada aprilie 2023 - martie 2024 fati de pericada corespondenta din anul precedent.

La nivel nafional, o combinatie intre incetinirea ofertei si menfinerea la un nivel constant a cererii,
coroborat cu inflafia si stabilizarea costurilor la niveluri ridicate, a condus la majorarea chiriilor pe anumite
segmente ale piefei. Astfel, chiriile pentru spatiile prime au crescut in perioada T1 2023 - T1 2024 de la 20
euro/mp/lund la 22 euro/mp/lund pentru spatile de birouri, respectiv de la 4,5 euro/mpfung la 4,75
euro/mplluna pentru spatiile industriale. in cazul spatfiior comerciale, chiriile prime s-au mentinut la nivetul de
77 euro/mp/lund. Pentru perioada urmétoare, perspectivele sunt mixte si variaza intre cresterea in continuare
a chiriilor sau mentinerea constantd a acestora.

Piata terenurilor

Pe piata terenurilor, 2024 se dovedeste a fi un an foarte bun pentru achiziti sirategice, in zonele unde
investitorii sunt deja prezent. Desi numérul franzactiilor nou-incepute este in scadere, cele demarate anterior
se Inchid in numar mare, inclusiv tranzactii semnificative, ceea ce sugereazs ca 2024 va fi un an bun cand se
va trage linie la final. Altfel, proprietarii nu sunt prea dispusi s ofere oportunitati cumpératorilor, avand
fncredere in perspectivele piefei post-2025, sustinute de consolidarile din jurul proiectelor mari, oferta
generoasé de terenuri pentru proiecte mixte gi interesul ridicat din partea clienfilor rezidentiali si de retail.

Conform ANCP| (Agentia Nationald de Cadastru i Publicitate Imobiliar), dinamica tranzactiilor cu
terenuri din Bucuresti in perioada ianuarie-august 2024, ne araté o evolulie oscilanta a vanzarilor, cele mai
multe tranzactii au fost efectuate in luna lulie cu un numér total de tranzaciii de 5.882{terenuri cu gi fara
constructii) ,iar cele mai pufine vanzari s-au inregistrat n luna ianuarie - 3.529 terenuri tranzactionate.

Media tranzactiilor efectuate in Bucuresti in perioada analizata a anului 2024 (ianuarie-iulie) este de
3.637 terenuri  atét terenuri libere cat si terenuri cu construciii)

TRANZACT) TERENURI BUCURESTI
IANUARIE-AUGUST 2024

lan-
2024

& Terenun cu constructi 2120
o Terenuri farz construct 1409
Totah 1erenun 3579

Prelucrare date preluate de pe site ANCPI : hiip.

Conform unor date publicare de ziarul Bursa in luna iulie : *2024 este un an mai slab pentru franzactiile
cu terenuri, dar totusi inregistrm tranzaclii care au inceput Tn urmé cu mai mulii ani ¢i care se finalizeaza
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acum. De aceea, consideram cé anul curent nu va fi un an foarte slab, dar nu vom atinge tranzactji de terenuri
in valoare totala de un miliard euro, pentru ¢ proprietarii nu vor sa lase din pret. Preturile sunt stabile, dar se
acorda bonusuri peniru cele care au deja autorizatie de consiructie sau Plan Urbanistic Zonal. In piata
rezidentlal# cererea e destul de ridicatd, dar oferta e in scadere daca privim livrarile efective de locuinte. E o
piatd destul de dezechilibrata intre cerere gi ofertd. S-ar putea s3 avem o perioada in care prefurile cresc mai
repede decat salariile”(

)

Piata specificé este piata terenurilor cu suprafete mici, de maxim 1.000 mp. Aria de piafd esle zona
ultra centrald si centrald a Bucurestiului,

Oferta de terenuri similare la vénzare

Principalele elemente de comparalie recunoscute de piata specifica si care se regésesc in anuniurile
de vanzare, sunt localizarea, suprafata, utilitélile existente in zon&, deschiderea, indicatorii urbanistici. in
general sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatori favorabili dezvoltarii de activitali comerciale sifsau
rezidentiale.

Au fost analizate preturile din zona analizatd si au fost identificate oferte de terenuri active la data
evalurii. Elementele de comparatie recuncscute de piata specificd sunt localizarea, deschiderea la drumul
public, suprafata, autorizatia de construire/PUD/PUZ, indicatori urbanistici.

In zona analizata au fost identificate oferte active pentru terenuri cu suprafete cuprinse intre 400 mp
si 2.500 mp , cu prefuri unitare cuprinse intre 1.000 euro/mp si 2.000 euro/mp. Preturile variazé in funclie de
suprafata terenului, localizare si de posibilitéiile de dezvoliare pemmise ale zonei de amplasare
{rezidentialicomercial). Cele mai relevante oferte sunt prezentate mai jos:

Localizare Suprafata  Pret unitar link
Eurofmp
str Coltei https:/fwww imobillare.rofofertafteren-constructii-de-vanzare-ultracentral-
3 1,350 universitate-376mp-1-194393889 .
Anton Pann/ zona https:/fwww.imobiliare rofofertafteren-constructii-de-vanzarg-se¢tor-3-uniri-
Unirii 482 1,098 482mp-240317358
Centrazonalniri/Cor hitps:Awww.imobiliare rofofertafteren-constructii-de-vanzare-sector-3-unirii-
nefiu Coposu 1,684 1,428 1684mp-71157657
Ultracentralf Unirii-str hitps:/fwww.imobiliars.rofofertafteren-constructii-de-vanzare-uliracentral-
Apolador 2 1,000 2211mp-73680412
Ultracentral /Unirii 525 1,200 EPI - Selectie Comparabile (imobiliare.ro)
Uniri 472 1,038 Teren 472mp | Deschidere 15mi | Utilitati | Unirii (imobitiare. ro)
Calea
Calarasilor/Delea Teren 320mp | Deschidere 13m! | Casa demolabila | Utilitati | Calea Calarasi
Vehe 320 1,031 {imokiliare.ro)
20na Batistsi hitps:/fwww.imobiliare.rofofertafteren-constructii-de-vanzare-ultracentral-
900 1,611 batistei-900mp-221160767

zona Mositor/Siefan hitos:iwww.imobiiiare rofoferta/teren-consiructii-de-vanzare-sector-2-
cel Mare 420 1,145 masilor-420mp-84797743

, - hitps:fhwww.imobiliare.rofofertafteren-constructi-de-vanzare-ultracentral-
LI 1,300 2000 viclorie-1300mp-1-87393

Au rezultat urmétorii indicatori
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Indicator Cferta euroimp
Maxim 2,000
Minim 1,000
Mediana 1,173
Media 1,200

Cererea de terenuri la cumpérare

Cererea potentiald trebuie apalizatd avand in vedere localizares, caracteristiclle zonei de
amplasament si principalele caracteristici ale imobilului subiect: suprafata mic4, reglementarile urbanistice, etc.
Trebuie avut in vedere si faptul ca terenurile Tnvecinate (stangafdreapta) sunt construite si nu existd
posibilitatea de comasare.

Cererea potentiald este moderatd, din analiza zonei de amplasament nu exista foarte multe terenuri
libere, iar majoritatea dezvoltdrilor imobiliare se fac pe terenur mari ca suprafaté si care indeplinesc condiiile
impuse prin Regulamentul de Urbanism.

Avand in vedere principalele caracteristici ale imobilului subiect (suprafats, amplasare, posibila
utilizare ) cererea potentiald este redusé.

Oferta de terenuri la inchiriere

Exista un numar mic de oferte active de inchiriere pentru terenur, variate ca localizare, suprafata sau
indicatori urbanistict. fn general, sunt ofertate terenuri sifuate in zone cu indicatori favorabili dezvoltdrii de
activititi comerciale si/sau rezideniale. in imediata vecinatate a terenului subiect nu au fost identificate oferte
de inchiriere.

Oferta de spatii comerciale/cladiri birouri la inchiriere

In zona analizat au fost identificate urmatoarele oferte active pentru spafii de birouri :

Localizare Supraf  Pret Nivel Link
(mp) gurolmp
hiips:/iwww.imebiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-ultracentral-

Universitale 368 1000€ etd/S+P+7E  universitate-206452937
Zona Uririilmagazin httos:/fwww imebif i inchiriat-sector-3-
Cocor 374 1350€ et A/P+3E tniri-13053462
Casa hitps.itwww.imabiliare.roloferta/birou-de-inchidat-ultracentral-
Mosilor/Universitate 308 950€ ol 5/S+P+T universitate-1135436
Cgeneral Florescu
B/Spital Coltea-Calea et hitps: ffeww.imobiliare.rofoferta/birou-de-inchiviat-uitracentral-
Mosilor 199 11.00€ 1/D+P+2+M universitate-8259979
Bratianu Business hitps:/| Limebiliare.rolofertafirou-de-inchiriak-uliracaniral-
Cenler 208 1200€ P+4 universilate-1-204985229
hitps:iwww.imobiliare. rofofertarbirou-de-inchiriat-ultracenlral-
Calea Victoriei 300 800€ ol6/P+6 calea-victoriei-1132734
hitps:iwww.birouinfo.rofbirguri-cladiri-de-birouri-de-
Academiei 350 11.00€ inchiriab/Bucuresti/Sector-1/Acaderniel-Center
Birouri de inchiriat sector 3 Bucuresti in cladirea Baratiel
Str Baratief 264 1350€ D+P+IE (spalii-de-birouri.ro)
Sir.Semiluneifzona
Universitate 320 1203€ S+P+4 Spatii birouri de inchiniat Semilunej 4-6 (spatii-de-birouri.ro
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Spatii de Birouri De Inchiriat in Barbu Vacarescu 424 (spafii-
Barbu Vacarescu 42 173 10.00€ S+P+2/4 de-birouri.ro)
Sir.Maria Rosetti 67 Spatii de birowri n Maria Rosetli Tower, Zona Uliracentrald
zona Bd Magheru 685 1400€ S+P+9 {spatii-de-birouri.ro)
indfcator QOferta suro/mp
Maxim 14.00€
Minim 8.006
Mediana 11.00€
Media 11.32€

Echilibrui pietei

in opinia evaluatorului, exista un echilibru relativ al pietei. Totusi, la data evaluarii se estimeazi ca
oferta de proprietdti imobiliare relativ similare este mai mare fafa de cerere, piata specificd este favorabila
cumpdratorului.

2.3. Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definitd ca ,uiilizarea probabilé in mod rezonabil §i justificatd
adecval, a unui teren liber sau a unei proprietafi construite, utilizare care frebuie sé fie posibiid din punci de
vedere fizic, permisé leqal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdfii imobiliare”.

Importanta CMBU in estimarea valorii de pia{a:

Conceptul valoare de piata este legat de perceptiile colective $i de comportamentul participantilor pe
piata. Acest concept recunoaste faclori diversi care pot influenta tranzactile din cadrul pietei si ii separa de
alte considerente intrinseci sau nebazate pe piatd, care influenteaza valoarea.

Valoarea de piatd se bazeazi pe piald si, in consecinid, toate datele de intrare trebuie s3 fie dezvoltate
din datefe de pe piatd. Evaluarile proprietsfii pe baza pietei presupun functionarea unei piete in cadrul careia
tranzactiile au loc fara restrictii din partea forielor din afara pietei.

Evaludrile pe baza pietei trebuie s& stabileasca cea mai bun3 ufilizare sau cea mai probabiia utilizare
2 proprietajii, care reprezintd un determinant semnificativ al vaforii sale.

Rapoartele de evaluare trebuie s3 fie clare $i vor confine o refefind specificd la definifia valorii de
piata, impreund cu o referinta specifica privitoare la modul in care proprietatea a fost avuté in vedere, in termeni
de utilizare existentd sau de cea mai bund ufilizare a sa (sau cea mai probabild utilizare a sa) si o prezentare
a tuturor ipotezelor de baza.

Definitia CMBU prezinta sase elemente ce irebuie aplicate in analiza CMBU, atat pentru terenul sau
amplasamentul considerat liber, cat si pentru proprietatea construita, Astfel, o utilizare a unei proprietati devine
CMBU a acesteia dacé satisface simultan urmétoarele conditii:

1. Probabilitatea rezonabild

2. Justificarea adecvatd
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& Permisibilitatea legala
4, Posibilitatea fizic
5. Fezabilitatea financiara
8. Conduce |a cea mai mare valoare (utilizarea care este maxim productiva)

Dintre cele sase elemente, patru dintre acestea servesc ca teste formale in vederea determindrii
CMBU: posibilitatea fizic, permisibliitatea legald, fezabilitatea financiara $i productivitatea maxima.

Permisa legal: evaluatorul trebuie s3 determine care utilizéri sunt permise de lege, analizand
reglementérile privind zonarea, restriclii de construire, normativele de constructii, restrictiile
privind constructiile din patrimoniu, stilurile istorice i impactul asupra mediului.

Posibila fizic: se analizeaza dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a ferenului si
accesibilitatea unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizérile unei
proprietéti imobiliare. Conditiile fizice influenteaza st costurile de conversie ale ulilizarii actuale
in alté utilizare, consideraté cea mai bun3,

Fezabila financiar: utilizérile care au indeplinit criteriile de permisivitate legala si posibile fizic,
sunt analizate mai departe pentru a se determina daci ele ar putea produce venit care 58
acopere chelfuielile de exploatare, obligatiile financiare $i amortizarea capitalului. Toate
utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.
Maxim productiva: dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare
care va conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordania cu rata de
fructificare a capitalului cerut de piata pentru acea utilizare.

Nu a fost pus |a dispozitie un certificat de urbanism valabil la data evaludrii,

Tn definirea CMBU pentru proprietatea subiect, trebule s tinem cont si de urmétoarele considerente:

1.

Toate activele supuse evaluarii (teren si constructii) fac parte din domeniul pubtic al statului $i sunt
aferente sistemului de distributie a energie tehnice, fiind proprietate publica si avand restrictil legale
privind utilizarea si fransferul de proprietate.

Pe terenuriul care face obiectul evaludrii se afld punct termic/Dispecerat i constructii anexe
specifice care sustin activitatea sistemului de transport si distributie a energiei termice din Bucuresti
si care sunt obiective publice.

Art. 33 din GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile mentioneaza faptul ca "ufilizarea curentd se
presupune a fi cea mai buné utilizare dacd nu exista indicafii din piata sau alfi factori care s& conducé
fa concluzia cé existd o alfd utilizare care ar maximiza valoarea sublectului evaluari’®

Tinand cont de cele prezentate mai sus, utifizarea probabild in mod rezonabil pentru proprietatile

subiect, este utilizarea curentd comerciald- spatii comerciale/birouri care sustin acfivitatea Termoenergetica.
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3. ABORDAREA IN EVALUARE $I RATIONAMENTUL

3.1. Aspecte teorelice

Pentru estimarea valorii de piata a unei proprietai imobiliare pot fi utilizate trei abordar in evaluare,
prezentate succint mai jos,

Abordarea prin piaté este procesul de obfinere a unei indicalii asupra valorii proprietétii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietali similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare. Aceasta abordare nu a fost utilizata pentru imobilul deoarece nu au fost identificate imobile
similare pe piatd. Aceastd abordare a fost utilizatd pentru estimarea valorii de piat5 a terenului.

Abordarea prin cost esle procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietifii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou af constructieifconstructiilor a deprecierii cumulate si ad3ugarea la
acest rezullat a valoril terenului estimata |a data evaludrii. A fost ufilizatéd pentru estimarea cldirilor.

Abordarea prin venit este procesul de oblinere a unei indicafii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietati
subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin
metode de actualizare. Nu a fost utilizats.

Conform Standardelor de Evaluare in vigoare, estimarea oricarui tip de valoare - de piatd sau din afara
pietei - cere ca evaluatorul sé aplice una sau mai multe abordari in evaluare. Termenul abordare in evaluare
se refer la metodologiile analitice general acceptate utliizate de obicei. In unele tari, aceste abordari sunt
cunoscute si sub denumirea de metode de evaluare.

De asemenea, este specificat faptul ¢ nu se va aplica 0 a doua abordare in evaluare, numai cu
caracter formal, in cazul In care poate fi apiicaté doar o singura abordare in evaluare, adecvata si bazaté pe
informalji de piaja suficiente, verificate si credibile.

3.2. Evaluarea terenului liber -Abordarea prin piata

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se afld amplasate
amenajari gi/sau construclii se poale face prin sase metode :
1. Abordarea prin piai — comparatie directa
Extractia de pe piata
Alocarea
Capitalizarea directd — tehnica rezidual3 a terenuivi
Capitalizarea directa - capitalizarea rentei funciare
Actualizarea - Analiza fluxului de numerar actualizat — Analiza parcel&rii si dezvoltarii.

Al

Toate cele sase metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decét derivari ale celor trei abordari
ale valorii oric&rui tip de proprietale imobiliard, respectiv abordarea prin piat3, abordarea prin venit si abordarea
prin cost.
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Pentru evaluarea terenului sublect in baza prevederilor din STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR ANEVAR 2022, a fost uilizatd Abordarea prin piat3- Metoda comparatiei vanzérilor.

Abordarea prin piata - Metoda comparatiei vanzérilor

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate ofertele de vanzare sau tranzaciiile
pentru proprietati similare. Aceasta metodé se recomanda pentru proprietéti imobiliare, c&nd exista suficiente
date din piajd. Analiza preturilor de oferfd sau de tranzactionare este urmaté de efectuarea unor corectji
ajustari asupra elementelor de comparaie care afecteazé tipul de proprietate imobiliar evaluati.

in grila datelor de piald, au fost preluate, sinlefizate si utilizate toate informatiile culese pentru
comparatie, care s& justifice ajustérile operate asupra prefului fiecarei proprietti similare comparabile. Pe piats
au fost identificate suficiente proprietéti relativ comparabile.

Au fost utilizate pentru estimarea valorii de piatd a propriet3lii imobiliare subiect, analize calitative si
cantitative specifice. Majoritatea ofertelor de teren cu dimensiuni comparabile identificate pe piatd au perioade
de expunere cuprinse intre 1 lund i 6/7 luni,

Pentru estimarea valorii de platé a ferenului au fost selectate 4 proprietafi comparabliie, considerate
de evaluator ca fiind relevante, care au fost identificate din punct de vedere fizic {localizate).

Tip {tranzactie/oferta) oferfa oferta oferta tranzactionat
Localizare zona Batistei zona Piata Victorief sir Coltei Uttr!a(:‘ei}r?itral
Data ofertei Qct-24 Oct-24 Aug-24 Aug-24
Pret tolal oferta (euro) 1,450,000 € 2,600,000 € 507,600 € 630,000 €
Suprafata teren (mp) 900 1,360 378 525
Pret unitar (euro/mp) _Asne | 2,000€ i 1,350 € | 1,200€ |
Pestinatie intravitan intravilan infravitan intravilan
Calegorie de folosinta curfi constructii curti constructii curti constructii cor::’t:ﬁ i
Drum de acces drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Utilitati toate 1 loate toate toate
Topografie plana [ plana plana plana
Nr.deschideri 1 deschidere 1 deschidere 1 deschidere 1 deschidera
Lungime deschidere
(m) 20 21 15 0
Constructii pe teren nu nu nu ny
Drept de proprietate
transmis absolut absolut absolut absolut
Restrictii legale fara fara fara fara
Conditii de finantare farg fara fara fara
https:#wvwew. imobifia
re.rofofertafleren- | hiips:iwww.imobiliare.ro/ hitps:/fwww.imohiiare.rofoferiat | o, oo
Link constructii-de- ofertafteren-consiructii- eren-constmg:tn—dg—vanzam— Comparabile
vanzare- c‘!e-vgr{zare-uﬂracentra!- ultrecentral-universilale-376mp- (imobiliare.o)
ultracentral-bafistel- | vicloriel-1300mp-1-87393 1-194993889
900mp-221160767
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¢ Toale ofertele au fost verificate de evaluator telefonic siidentificate si din punct de vedere fizic
{localizate).

e Marja de negociere a fost estimata, in baza disculiilor telefonice avute de Evaluator cu
proprietarii intre -10% din pretul de oferta.La comparabila C4 nu s-a aplicat marja de negociere
aceasta fiind o {ranzactie incheiata.

o Criteriul de comparatie {parametrul relevant} luat in calcul in grila de comparatii a fost prejul
unitar euro/mp.

Ajustéri ale elementelor de comparatie:

1. Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzactionarii, deoarece toate
comparabilele sunt similare cu proprietatea subiect din punct de vedere al elementelor de
comparalie specifice tranzaclionarii.

2. Pentru elementul "suprafata’ s-au apiicat ajustéri pentru toate comparabilele, acestea fiind
superioare sau inferioare fajé de subiect. Ajustarea s-a ficut procentual, pe baza diferente
de suprafata dintre Comparabila 1 si Comparabila 2

S-a estimat valoarea de piald a ferenului subiect corespunzétoare celei mai mici ajustan brute
efectuate, rezultand o valoare unitara de 1.400 eurofmp :

Valoare unitara obtinutd - 1404 -
Valoare rotunjitd (euroimp) 1400 Wl 69T 4‘
Valoarea teren | 1.169.000 - 5.817.412
Curs euro la data evaluari 49764 ' o
Data evaluani 02.10.2024
33! Abordarea prin Cost — estimarea costului cladirii

Abordarea prin cost a fost utilizati pentru a estima valoarea justd a cladirilor supuse evaluarii.

Ca procedurd, se estimeaza costul de a construi un substitut al constructiei existente {incluzand costuri
directe, costuri indirecte si un profit antreprenorial) la care se adauga profitul dezvoltatorului imobiliar pe baza
analizei de piata rezultand costul de inlocuire brut (CIB).

Din acest cost se vor scadea toate formele de depreciere (fizicd, functionald, extermna/economica)
rezultand costul de inlacuire net (CIN).

Costul de realizare a consfructiei poate fi costul de reproducere sau costul de inlocuire.
Costul de reproducere (reconstruire) este costul de constructie a unei copii exacte a bunului evaluat,

Costul de inlocuire este costul de constructie a unei proprietati imobiliare de substitufie (moderne).
Avand in vedere scopul evaludrii, tipul proprietatii imobiliare, a fost utilizat costul de inlocuire.
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in estimarea costului de Tnlocuire (CIB) a constructiilor au fost utilizate suprafetele din documentele
puse la dispozitie de client, respectiv :

SURTa Numar Supraf‘ata Suprafata Regim
Denumire imobil construita la . !
cadastral o desfasurata inaltime
Centrala Termica+ Dispecerat, S+P+7f 247695-C1 268.30 296500  S+P+7
Cladire birouri , Parter 247695-C2 59.70 59.70 P
Anexa, Parter 247695-C3 15.40 15.40 P
Cabina portar, Parter 247695-C4 4.70 4.70 P

Fisele de cost au fost facutd cu ajutorul aplicatiei Kost Plus
In calcuful CIB nu au fost incluse:

1. costuri de amenajare a terenului
' 2. nu au fost incluse costuri legate de bunuri mobile ce nu fac parte inlegranta din constructii, sau
pot fi separate de acestea fara a afecta desfinaia si funcfionalitatea acestora {de exemplu instalatji

termice, instalafii de aer conditionat etc)

Calculul detaliat al CIB este prezentat in ANEXA 2.

Costul de inlocuire brut (CIB)

Pentru constructile supuse evaludrii au fost esimate urmatoarele costuri de infocuire (CIB):

Varste Suprafata
l Fisa Denumire Anul  Starea Cronolog!  construld 2:;?; ;f:
( mr. PIF Fizica ca desfasuraia
{fed)
(enl) {mp)

| v

1 Consliuctie G1 1972 B 52.00 2,965.00 12,709,307.76 lel
r

! 2 Constructie C2-cladire birouri 1872 B 52.00 §9.70 352,219.47 le
r

3  Consfructie C3-Anexa 1972 B 52.00 15.40 22,930.45 ki
4

4 Constructie C4-Cabina portar 1972 [} 52.00 4,70 7,341.24 lei

TOTAL CONSTRUCTI 13,091,798.91 loi

Din CIB se scad deprecierile, care pot fi:

1. deprecierea fizica: Orice pierdere a utilitalii din cauza deteriorarii fizice a activului sau a componentelor
sale, ¢a urmare a vechimii sau a ufilizarii sale
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2. deprecierea functionald: pierdere a ulilitslii rezultatd din lipsa de eficientd a activuiui subiect in
comparatie cu Inlocuitorul séu, cum ar fi proiectul, specfficatiile sau tehnologia invechite.

3. deprecierea extena sau economica: Crice pierdere a ufilitafii cauzatd de faclori economici sau de
localizare, independenti de activ. Acest tip de depreciere poate fi temporard sau permanenta.

Deoarece a fost ufilizat costut de inlocuire, cladirile subiect nu au depreciere functionala.
Pentru clddirile subiect nu au fost estimate o deprecieri exlerne sifsau economice.

Deprecierea fizic a fost estimatd prin metoda varsté fizicd — durata de viata cu ajutorul Normativului
P135-1989, luand-se in calcut.

1. vérsta efectivd este egal cu varsta fizica
2. starea tehnic3 a cladirii a fost apreciaté ca foarle bund, buna sau satisfacaloare, conform
urmétoarelor criteri:
s stare fehnicé foarte bund FB: situatie in care s-au efectuat la timp si in bune conditii lucrérile de
intretinere, reparaii curente, reparatii capitale
¢ stare tehnica bund B: situatie in care s-au efectuat lucrari de intrefinere si reparatii curente la
timp si in conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale
» stare tehnica satisfacéioare S: situatie in care s-au efectuat cei muit unele lucréri de intrefinere
neglijandu-se complet lucrarile de reparatii curente si capitale
Avand in vedere vechimea constructillor (varsta efectivd) si starea fizicd la data evaluarii, pentru
cladirile subiect s-a apreciat o stare tehnica Buna

Tabel nr. 19 Grupa  1.6.4.1 stare fizica B
Varsta cronologica (anl) = 52 {Vep) {ani) = 52
Vechimea V1 din tabel {ani) = 50 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 est?%l))f 52
Varsta cronologica ponderata 52 Depraclerea fizica normala Dfn = D14{D2-D1}/(V2-V1) x o
Vep (ani} = {Vcp-v1) (%)=
- — - =
Vechimea V2 din tabel (ani) = 55 Deprecierea fizica normala pantru vechimea V2 e ?%I'.): 58
Tabel nr. Grupa 1.5.4.1 stare fizica B
Varsta ¢ronologica (ani) = 52 Varsta cronologica ponderata 52
Vechimea V1 din tabel {ani) = S0 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 52
Vfarsta cronologica ponderata Deprecierea fizica normala Dfn = D1+{D2-D1)/(V2-V1) x
. 52 54
Vep (ani} = {vep-vi) (%)=
Vechimea V2 din tabel {ani) = 55 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 58
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Calcul uzura fizica- C3
Tabel pr, Grupa 1.5.12.1 stare fizica B
Varsta cronologica (anij=| 52 Varsta cronologica ponderata] 98
Vechimea V1 din tabel (ani} = 50 Deprecierea fizica normala pentru vechimea Vleste D1] 95
Varsta cronologica ponderata 52 Depreclerea fizica normala Dfn = D1+{D2-D1)/{V2-V1} x -
Vep (ani) = {Vep-V1) (%)=
Vechimea V2 dintabel (ani} =] 100 Deprecierea fizica normala pentruvechimea V2 este D] 100
Tabel nir. Grupa 1.6.4.1 stare flzica B
Varsta cronologlca (anij=| 52 Varsta cronologica ponderataj 52
Vechimea V1 din tabel (ani}= 50 Depreclerea fizica normala pentru vechimea V1 este D1} 52
Varsta cronologica ponderata 52 Deprecleres fizica normala Dfn = D1+{02-D1)/{V2-V1} x 54
Viep {ani} = {Vep-vi) (%)=
Vechimea V2 din tabel (ani) = 55 Deprecierea flzica normala pentru vechimea V2 este D2 58

Fisele de calcul CIB/CIN sunt prezentate detaliat in Anexa 2
Abordarea prin Cost- Rezultatul obfinut

in urma evalurii, Tn conditiile limitative privind documentarea, findnd cont de ipotezele si ipotezele
speciale emise, si in ipoteza CMBU a proprietafii, valoarea fotald estimata pentru proprietatea imobiliara
supusa evaluarii este de 2.366.770 euro, din care :

- Valoare justa teren 1.169.000 €

- Valoare justa constructii 1.197.770 €
Denumire conform extras CF = NR.CAD Cost net constructie-

Cost net constructie -

(Lei) (Euro)
1 Centrala Termica+ Dispeceral  247695-C1 5,795,444 lei 1,164,586 €
2 Cladire birouri 247695-C2 160,612 lei 32,275 €
3 Anexa 247895-C3 1,147 lef 230 €
4 Cabing portar 247695-C4 3377 %6 679 €

34 Abordarea prin Venit

Abordarea prin venit este o abordare comparativa a valorii oricarei proprietati generatoare de venit,
care ia in considerare informatiile referitoare la veniturile §i cheltuielile aferente propristatii acesteia prin
convertirea venitului in valoare.

Abordarea prin venit consté in metode, tehnici si proceduri matematice pe care evaluatorul le utilizeaza
pentru a analiza capacitatea proprietitii de a genera beneficii si de a transforma aceste beneficii intr-o indicatie
asupra valorii actualizate. Abordarea prin venit confine doua mefode de bazé : capitalizarea directd care
utilizeaz4 relatia dintre un venit anual si valoarea oblinutd de acesta si actualizarea care ia in considerare un
fiux de numerar pe parcursul timpului, ca si o valoare terminala sau incasarile din revanzare (fluxul de numerar
actualizat sau analiza DCF)}.

Metoda capitalizarii veniturilor generate de proprietate consta in estimarea valorii de piafd a unei
proprietéti prin capitalizarea venitului net anual cu o raté recunoscuta de piata.
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Chiria poate fi capitalizatd cu o rats de capitalizare adecvaté pentru a estima valoarea de piaté a unei
proprietati imobiliare.

Fluxul de venit identificat a fost utilizat pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Un
flux de venit, care este probabil s& ramana constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unui singur multiplicator
(muttiplicator de venit brut, multiplicator de venit efectiv etc), sau prin aplicarea unei rate de capitalizare asupra
unui Venit Net din Exploatare(VNE). Acesta reprezints cstigul sau randamentul” pe care un investitor l-ar
aglepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar asiepta s refiecte valoarea banilor in timp,
precum si riscurile sau recompensele proprietarului.

Procedura de calcul este umétoarea:
1. Se estimeazé venitul brut potential (VBP) pentru un grad de ocupare de 100%
» A fost estimata chiria de piaté unitard exprimata in euro/ mp in urma analizei de piad
» A fost aleasa media ofertelor comparabile, ajustaté cu marja de negociere

» Amplasamentul, starea imobilului, a spafiului si suprafata utila ne determina sa consideram
rezonabil un nivel al chiriei atribuibil la 9 euro/mp/lund, pentru spafiile situate in cladirea C1
$i o chirie de 8,5 euro/mplluna pentru spatiile din cladirea C2 .

» S-a estimat o marjé de negociere de -10% din pretul de oferts

¢ Suprafata utild inchiriabild luatd tn calcul, care inciude si suprafata parilor comune aferents
imobilulelorvsubiect, a fost obtinuta utiiizing raportul Su/Sc de 1,3

2. Se calculeaza venitul brut efectiv (VBE) - VBP ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare.
 Grad de neocupare estimat de -15% ({ aprox. 2 luni din an )
3. Se estimeaz cheltuielile aferente exploatérii proprietafii imobiliare subiect (CHE)
In estimarea cheltuiglilor de exploatare am considerat urmatoarsle;

» Pentru impozitul pe clédire 1,5% din din costul de inlocuire net (CIN) (costul de Inlocuire brut
al construciei — CIB - minus deprecierea fizica estimata in functie de vechime);

» Cheltuielile cu asigurarea se considera ia 0,15% din CIN;

o Cheltuieli cu rezerve de inlocuire se considera la 2,5% din VBE

Rata de capitalizare Rc- se obtine din informatiile din piatd pentru proprietsti similare care sunt la
inchiriere si vanzare, In lipsa informatiilor din piat3, se poale calcula utiizand datele statistice ale BNR privind
rata de fixing a fitiurilor de stat.

Rata de capitalizare a fost estimata in urma analizelor de piata, coroborat cu informatfile din revista
»Valoarea, oriunde este ea” - Q1 2024 pentru cladiri de birouri clasa B este cuprinsa in intervalul 8 -9 %.

Rata de capitalizare utilizat? este 8 % finand cont de localizare si de starea tehnica a ciadirilor. Fisa
de calcul pentru proprietatea subieci este prezentats mai jos
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Abordarea prin venituri - capitalizarea venitului

Str.Cavafil Vechi nr.15

Imabite Suprafele
Teren 835
Clédiri euro/mp  chirielunara  Angliza chirie de piala
Constructie C2 45,92 85€ 360.35 €
Congtructie C1 2,281 9€ 2052602 €
Chirie lunara total 20,917 €
1, Meloda capitalizarii venitului
Denumire
Chirle lunara- euro 20,917 €
Chiria anuaia 251,007 €
Venitul brut potential - VBP anual 251,007 €
Pierdere din neocupare 15% 37,651€ Informatii piald
Venitul brut efectlv - VBE=(1-pierdere)*'VBP 213,356 €
Cheltuieli de exploatare 25,334 €
im pozit pe cladirt $i teren 18,200€ Impozit esfmat
asigurare( 0.15%din CIN) 0.15% 1,806 €
alocare peniru inlocuiri { aprox 2.5% din VBE) 2.5% 533 € estimat
At cheltuieli 0% - €
Venitul net din exploatare VNE= VBE-cheituieli 188,022 €
Rata de capitalizare 8.0% Revista valoarea 02-2024
Rezultatul obtinut 2,350,278 €
Valoarea de piata proprietate imobiliara (valoare 2,350,300 €
Din care
Valoare de piata feren-euro 1,169,000 €
Valoare de plata cladiri-suro 1,181,300 €
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3.5 Reconcilierea valorilor si analiza rezultatelor

Reconcilierea evaludrit reprezintd analiza rezultatelor si concluziilor abordarilor aplicate in cadrul
procesului de evaluare si care conduc la opinia finald asupra valorii, Criteriile care au stat la baza
rafionamentului evaiuatorului in cadrul procesului de reconciliere sunt;

o Adecvarea - Atuncicand existd informatii de piatd disponibile, abordarea prin piaté este cea
mai directa si adecvatd pentru estimarea valorii de piala.
» Precizia - mare deoarece sunt ufilizate informatii din piaia valabile la data evalurii
o (Cantitalea informafiilor - existd suficiente informatii pentru a estima valoarea de piaia a
proprietétii subiect
Evaluarea reprezinta o opinie asupra valorii, o concluzie profesionald, impartialé si logica formulata pe
baza experienfei profesionale si bazatd pe analiza tuturor informatilor. Aceasta reprezintd perceptia
evaluatorului despre preful cel mai posibil, cel mai verosimil Intr-o tranzactie obiectivd, nepartinitoare pentru
proprietatea evaluat,

Informatiile disponibile si circumstantele de piajé pentru activul subiect sunt factorii care au determinat
metoda de evaluare cea mai relevantd si adecvata.

Valoarea justd este pretul estimat pentru transferu! unui activ sau a unei datorii intre péri identificate,
afiate in cunostintd de cauzd si hotarle, care reflectd interesele acelor parti. Valoarea justa a fost estimata in
ipoteza continudrii activitalil. Valoarea justd este un concept mai larg decét valoarea de piatd. Desi, in multe
cazur, preful care este just pentru ambele périi va fi egal cu cel care poate fi obtinut de pe piad, vor fi situatii
in care estimarea valorii juste va presupune |uarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in
considerare in cazul valorii de piaté, cum ar fi reglementarile contabile care se aplicd pentru institulile de stat
si reglementarile in vigoare referitoare la patrimoniul public.

Valoarea justi ( OMFP 1917/2005 ) a unui bun reprezintd suma pentru care un activ ar putea fi
schimbat de bund voie intre doud pari aflate in cunostintd de cauzd, in cadrul unei franzaciii cu preful
determinat obiectiv.

Pentru bunurile care au valoare de piald, valoarea justa este idenfica cu valoarea de piata.

»  Abordarea prin piata a fost ulilizatd doar pentru estimarea valoril terenului considerat liber.
» Abordarea prin cost a fost ulilizatd pentru estimarea valorii juste a cladirilor
s Abordarea prin venit nu a fost utilizata
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Avand in vedere tipul imobilului supus evalurii ( teren si constructif), ca urmare a analizelor efectuate,
adecvarea abordérifor, in opinia evaluatorului valoarea justé estimata a proprietaii imobiliare subiect este
urmatoarea :

Suprafata
Suprafata construita
Nr.Crt. Denumire imobil Numar CF teren desfasurata
(mp) constructii
(mp)

Valoare justa

; Valoare justa (LEI)
(euro)

1 Teren intravilan 247685 B35 . 1.169.000 € 5817412 lei
Centrala
Termica+ 247695-C1 = 2,965 1,164.586 € 5.795.444 lai
2 Dispecerat
3 Cladire hirouri 247695-C2 - 59,7 32275 € 160.612 lei
4 Anexa 247695-C3 - 154 2306 1.147 lei
5 Cabing poriar 247695-C4 . 679 € 3.377 lei

Valoare justa proprietate imobiliara 2.366.770 € 11.777.992 lei

Valorfle ntt confin TVA

Data evaluarii 02.10.2024
Curs valufar valabil la data evaluarii 4.8764
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4. ANEXE

ANEXA 1 - Fotografil inspectfe
ANEXA 2 ~ Fise calcul, grile calcul, date si informalii din piatd utilizate in evaluare

ANEXA 3 - Documente puse la dispozifie de Client
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ANEXA 1 - Fotografii inspectie
Cladirea C1
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Cladirea C2 Cladirea C2

Cléidirea C2 Cladirea C2

Cladirea C3 Cladirea C4
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ANEXA 2 - Grila de piata- teren gi informatii din pia{d utilizate in evaluare

Lomparablia 1
Toren

AJUSTARI SPECIFICE T

S
-135 00 €
1,215 €

august 24

Sk Cavall Vechiar1£ curi conshruch] | Teren cwd construck| drum | Teren curd constuchi] drum | Teren curk congiruel] drum
Descriers camparablle drum astallo§ Supratata de |actitay Supratata de 1300 mp| astiial Suprafeia de 376 mp | asfakal] Suprafais da 525 mp
%00 mp Jamplasare zona |Amiplasarg xona Hala |Amplagare sk Colisi { zona  {[Amplasars Ulracenial Unin|
1 Babski| Victne| protejats 30 Coliei)|
Prot ozl oferla (euro) 1.450,000 € 2,600,000 € 507500 €|
Suprafata teren (mp) 83500 500 00 1,300 00/ 376 00
Urbantsm CPia 0 L)
Pret unitar {guroimp) 1,614 €| 1,350 €
ME“h = Aot obiliarg.roloke 4 Imgbilarg roiglertalie
ria/ieren-consiructi-de- ron-conskuchi-ia- vanrane-
vanzara-ulvacental-batsie | ulracental vcionel 1300mp-1| ulracental-universitate-376mp-
900mp-221160767 87393 1-194593889
Tip ok olerts vlerta
Pret oferta (suro/mp}) 1611 € 2000 € 1,350 €
Mara de regocrere Masfe da negociere estmata | Marfa de negociare estimals pe
Euplicabe spsian asfimeta pe baza nagocien: pe bara negociert cu | bazh nagociend cu proprietant §
cu propriglan sig datelor]  proprolani @ e datelor din & diatelor gin plald
din piafd

Simitar | &ré ajustan Simiar | féré sustin Simitar | 1ard ausiin Similar | f8rd efustirl
In % 0% 0% 0%
I & 0.00 0.00€ 000 € 2.00€
Prat sjustat (Eurofmp) 1,450,00 € 1,800.00 € 1,215.00 € 1,200.00 €
Drept de proprietate transmis absal absoluf absnly sbsolu absolu
Exphicafie afusddr Similar [feird ajusian Simlar [fairé austan Similar |fara ajusian Similar |Rré ofosti
in % 0% 0% 0% 0%
in € 000€ 0.00€ 0.00¢€ ﬂ.mfl
Pre} ajustat (Euro/mp} 1,450.00 € 1,800.00 € 1,215.00 1,200.00 €
Restrictil lagale farg fara) farg fara fara]
Explicalie afustiri Simitar |firs ajustiri Simitar |{r austin Simfiar |faré ajustin Sirmiiter [[rd afustér
in % [n it 0% 0%
in € 0.00€ 0.00 € D00€ 0.00
Pro} ajustat (Eurofmp) 1,450.00 € 1,800.00 € +,215.00 € 1,200.00 €
Conthitli de fingntare tara tara faral fara farg)
Explicafie aestin Similgr {rd efustin Simiter ard asustan Sipltar jlard ajustén Simfer |8k ajustn
in % 0% 0% 0%y 0%
in€ 0.00€ 0.00¢€ 000 € 0.00€
Prat ajustat (Eurofmp) 1,450 € 1,800 € 1,215¢€ 1,200 €
AJUSTARI SPECIFICE PR I
Localizare S¥ Cavali Viechi nr. 15| zona Batske! zona Piata Vichorie ¥ Coliei ( zona prokejata 30 Ulracentral /Unin
Coliei)
EE—— Accestesre deeclla|  Zona simiars | Nu s-au Zona simbara | N s-au|  Zona simiara | Nu s-gu aphcal Zong simfac | Nu s-au
bulevard apical ajuslan aphcal austarn mjushan aplicat ajustan
R % 0% 0% 0% 0%
in € ) D.08 ¢ 0.00€ 0.00¢€ 000 €
Dastinalie “intraviian| inraviian| “nvavian T inkavilan ‘inravian
Fuphcahe ajusther retodiy Saniler 1404 ajustin | rolathe Simliear |l austin relativ Simiar |lird apustdn | refaliv Simlfar |Rird wustén
n% 0% 0% 0% 0%
in € 0,00 € .00 € 0.00 € 0,00 €
Categorie de foiosints curti conslructi-ﬂ cur conskruct curk consruch curs consiuch| curk consuch
Explicafe glustiei relatlv Simiter |fard ajustael | relat Simdar |3l glusidn | reletiy Similar |rd fustan | relallv Siwitar |frd ajustan
0 % 0% 0% 0% 0%
In € 0.00¢€ 0.00€ e Doy
Drum de acces drum astalat drum ashlial dnum astshal drutn astaltst drum asfalla
Explcape st Simiar |fard ajuztde] | Simitar |53 ghestd Simbar |férd alustdr Similar |Fard ajustn
in 5% 0% 0% 0% 0%
in€ .00 € 0.00€ 3 0.00 € Dll_liﬂ_j
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Criterii de Comparatie

Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4

Sr Cavafi Vechinr 15| Teren curyconstuch| | Teren curt conctuct| deymn | Teren curk constueh| arum | Teren curt construcki| drum
Descriere comparabile dium asfaltef Suprafatade |asfta] Supratta de 1300 mp| astaita Supraiatade 376 mp | asfallalf Suprafaa do 525 mp
900 mp jAmplacare zona {Amplasare zona Piaka [Amplesare s Cohei ( zona  |[Amplasare Utvacentral /Unirg
| | Batsie| 1 Victrie)| prokejata 30 Cole)) | o ]
Utilitati bak| T oam| " Tk bak
in % 0% 0% 0% 0%
in € nod € 0.00 € 0.00 € 0.00 €
Topografie — plana - planal plana plana plana
1.450.00 € 1.800.00 € 121500 € 120000 €
Suprafata teren {mp) B35 900 1,300 kHd 525
Diferenta da suprafatz -65 -465 459 310
Austare pe baze dierente: [Afuslare pe baza ofisrentei de|  Ajusfare pe baza dferenle: de [Austan: pe baza disrentel de
Explale afusiar! de supralata vintre suprafata dintre | suprafata dinfre comparabivie syprafala dintre
compatabieis C 181C 2 comparabliel C1s1C 2 C1siCe comparabiele C18IC 2
in % -3 16% -22 6% 22 3% 15.07%
in € -45.42 € 40688 € 2o e 18083 €
) 140418 € 1,39213€ 1,486 10 € 1.380 83 €
Deschidere T T deschidare] " deichidere Tdecchdare]  toeschders| 7 decchidere]
Lungime deschidere (m) 264 20 2t 15 i
Luagime teren (m) k14 45 82 20 BOVIO!
Forma taresulut Q.8 044 0.34 oeof HDM/O
Exphicafe afustan rolaliy simier |8 ajusidet|  relztiv similar |f5r3 ajustdd relativ timiar |Fard ajustdn|  ralabiv simiar [(drd ajustin
% 0% 0% 0% 0%
in € 0.00 € 0.00€ D.02 € 0.00 €
Constructii pe teren : Oa nu ni nu nu
i 0 {f 0
Inoteza eren liber| Similar |férd ajustan Similar |f&rd ajustart Simitar ({8 ajustéri Similar Ifara ajustan
06.0% 00% 0.0%
0.00 € 0.00€
Pret ajustat (Euro/mp)
Ajustare ptala neld 21110 € 180.83 €
Ajusiare iofala netd (% din pret vanz) -22.60% 22.31% 15.07%
Ajustare iald by e85 2P.I060 1B0.83 €
Ajustre otald bruts (% din yretvanz) 22.60% 22.31% 15.07%
Pre| ajustat (euno/mp})* 1,404.18 ¢ 1,303.13¢ 1,4B6.10 € 1,380.83 €
Numar ajustasl 1 1 4
* A fost selectala bila €U £03 Ma1 mica austars bruda. - N
|Ruulla1 unitar obtinut 14042
{Rezultat unitar rotunfit 1,400 6,967
[Valoare totals 1,169,000 5,817,412
Rolunjire valoare uniara auro -1
Data evaluari 02.10.2024
Curs BNR eurt/lou 49764
]
Harta Comparabile

Comparabila 2 *

Comparabila l

*

ﬁ Comparabila 3
Subiect *

Comparabila 4
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Comparabile utilizate

Comparabila 1 htips://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-uitrac entral-batistel-S30Ump

221160767

Oportunitate Unica |1 Teren Uitracentral 1.450.000 €

. Lavenis DrnGos
» ol auu'@
0768173274

Tnmate inkul unui phialenpe

§ © e

Descriere

Opartur titeUnezs  Tece Lonm evins

Specificatii
400 mp tre
Conalreet £l
| p
(r
g00mp . % travila
CongTfucth 20m
15m
UTILITATIGENLHALL AMLNAJARE STRAZE
ALTE CARACIERISTICI COMISION
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Comparabila2 /1, - st M ltracentral-victoriei-1300mp-
Teren constructi zona Piata Victoriei 2.600.000€

5'1 O abwweia

Wb, Al ()

orsn7T70M
TRIUEN CiR

Tamila o e presten pe

f © =

Descriere

e Coaratt T g ata vetar e

i el LI LS

1400 mp
Conslizee 7
WP ol PUG
nm 21m
1
DESTINATIE UTILATIGEMLHALL
AMLNASRRL SIRAL ALTE CARATILRISTIC!

Vo nbbiL
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COmPBrabila 3 Nty vww.imobiliare.ro/ofertalteren-constructii-de-vanzare-ultracentral-universitat
TEREN DE VANZARE - Strada Coltei 507.600 €
i ' o.n [,
ronny fred
A

o 0735548372

s b

Tremute linkut ur prglen pe

f ©

Ay atenanfabres

=)

Descrierg

TERENDEVANZARE Strach Cotte:

T

Specificatii

3amp licyo? Intravilan

e Constructu ! 15m

COMISION
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Evaluator de valari e e A
N - .
ANEXA 2 - Fige calcul Cost de inlocuire brut (CIB)
FISA NR. 1 - Constructie C1
Stare :::inbx:td; Goutcefinois Grad dsjpoy ?:r:lmnﬂ::
P H A .
N, u. Simbel (1] Flzica Cantitate corectat, fara oo:;:;u#: ;Ial reallzare (%9 In‘t::l'r::r:o_r:vu:'u executsl (al
TVA {lstium} fara TYA)
Index ” 1 r 2 R C AR TR AT 3 [ Tusze "7 8 PETABIMD  H0m=T.0
4 IRDEVELD  Wfrestructurs clad birsun S&P+10E4ET - mp At B 286 30 2,106 &2 813,157 38 100,00 833,157 35% o
subsel tehnic He2,8 m (OT, st hidrofr, subsol
atelisre, ariiva), aozutala £ Lualie tip
radiar general
2 SROEVELD  Supmainuctura clad brcunt S4+P+10E4ET, mp Ad ] 298500 1,056 40 3,132,228 00 100,00 3,132,226 0O¥ [¢]
Hparer= 4.6 m, Hetay = 35 m, Gncadrode  suprastr
bha cudatdinbalspulutie de hftecaetle
8¢, ichidari 31 compart zid caramida
3 TERNECIRC  Terpta necrculnbia mp teraza 8 268 30 T4 67 207,924 45 100,00 207,524 487 0
4 FICLBTIPB  Finisa) intenor » tirowil pe stnciura zdens mp Ad B 2,985 DO 1,897 34 BO3Z81310 100,00 5,032,813 w0¥ 1}
P+M - clasa B Finussy obisnut Zugravell
Berilic, falenta grop sanilar, gresie pe hol s
bai, mochets in biroun, tamplane it PYC cu
guam sablat 3l usi celulere la WC, tamplaria
oxteroara PYVE ey gasm termopan
5 ECLETWE  instalath edecinics tmn clase B mp Ad B 2,865 00 42874 1.271.2141C 100,00 1.271.214 107 0
3} ISCLETIPE  instalali) panitame dirowi clase B mp Ad B 2,965 00 181 45 537 60025 100,00 627,888 287 o
7 WCLBTIPE  Wstalalu incalzire venlifatie biroun clese B mp Ad B 2,885 00 354 10 4,051,885 60 100,00 1,051,885 507 &)
B FTERASIT Fakada cu terasit mp fatada 8 1,400.00 458 2 642,468 00 100,60 842,488 007 o
TOTAL FISA 12,708, 31T.76 12,708,307, 76" [}
FISA NR. 2 - Constructie C2-cladire birouri
- c"‘lx"' . Costde neu Comdencu  Sotlucran
Mot Simbol Dascriers alomant constructiv UM ™ cantitate  POM Indexa cormtrusts {la) {ucrar exetutite
Fiziea corectat, far tars TVA) realizare (%) (el farz TVA) axscutat fnl
TVA [leirs) fara TVA)
Index © 1 n P) s T4 ¥ o5 T & 7=6x6 " & ge7xOII0  10=7-8
1 BCLRTIPE  Slructura eladine bitoun pe zidarie porianta mp Ad B 5670 1,837 71 100,711 28 100,00 109.71% 20 1]
{P+M} - ciasa B
2 TNVTLY Invelitoes tebla LINDAR mp 8 71.84 707.29 $0,670.28 100.00 50,870,287 @
acoperis
3 FICLBTIPE Fenisal mnlasior - blroun pe Stusturs 2idade mp Ad B S8 70 1,897 34 101,331 20 100,00 101,331 207 0
P+ - clzsa B Finissj oblenuit. zugeavel
acrific, faianta grup samitar, grasie pe hol si
bal, mochets in Nroun, tamgaie I PVG eu
feam sablat ai usi celdare la WG, lampiaia
axternoara PVC cu geam tenmopan
4 IECLETIPE  Instaisfi electrice birwr etasa B ™p Ad B 5870 428 74 28 595 7B 100,00 26,605 787 a
5 ISCLET®D Instaiatd sermtere birown class B mp Ad B §870 181 45 10,832 67 100,00 10,832 577 Q
8 IVCLBTPR  Inslialati incalzite vantilatie birwrd ctasa B mp Ad B 5870 354 70 21,175 50 100,00 21,175 807 0
7 FPOUSTID  Firksgy oy (pol p mpfetada B a0 47004 Q80280 10000 32,802 807 0
10 &m)
TOTAL FISA 352,210.47 352,219.477 0
FiSA NR. 3 - Constructie G3-Anexa
Neod Sl Desoriera slement w SR e rosindena ot o R T ey
! Fizlca coreciat, fara sy TVAl) realkzam (% (i fare TVA} axscutat {ie)
TVA (RirUsy fare TVA)
ek T 9 o 2 Fa Ta " 5 6 7esxs " & P=7xBI00  10=7.9
t BMZN210 Bargen metalica din tabla zincata mp Ad B 15 40 1,412 58 21,753 12 100,00 21,764 127 o
anaigiondulata cu supimfeta da 219 mp
2 ELEPZNID  matsiatit aloctica pantru hala industrisla din mp Ad B 1540 7545 17733 100,00 1,177 33 ]
suopofie zincate cu o daschidere
TOTAL FISA 22,830.45 32,830.457 [}
FISA NR. 4 - Constructie C4-Cablna portar
Coat Cost L]
S noy I:ﬂn::td: Gt e giou Grad CJOT ﬂml'::f;-
Nr. Descriats o consiructis
i Clufe] 1 Fizica Cantitats coractat, fara o 'I'\'A?.' realizare (9 m::lﬂl::mjh axncutat et
TVA (leinim) tara TVA}
tdex ” 4 g 2 a "4 " s " 7=838 " 8 B=TxB/100  10=7.B
i MAGBCA Structurn magazie cu perati din zidaris bea mp Ad 8 470 792.64 372641 100,06 azsa” o
pe fundati din baton gimplu, cu cenfura da
beton alal ammata pe cae reazema
irvelitoares; parmkoseli din pamant balut sau
beton simpiu usi dulgherast, st ¢y
ochiur fxg
2 ELBUCAT  mstalati alaciice bucatare de vars, un cop but. -] 4,70 134,00 €3403 100,00 f3a ™ L]
de fuminat cus incandescenta si 2 prize
moncfazale
4 FVINAR finissj cu tencuiala driscuita s vinarem mp fatada B 1003 208 18 298180 100,00 2,681.807 2]
TOTAL FISA 7.341.24 7341247 ]
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MAPPS

Evaluatori de valori

Asacierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION

b~ BUSIN=55

VALUATION

ANEXA 3 - Documente puse la dispozitie de Client

Qi de ¢Catdastiu s Publbctate Imabihae g BUCURES T
Biroul de Cadastiu 5i Publicate Imobillar 3 Sectorul 2

CARTE FUNCIARA NR. 247695
COPIE

Carte Funciara Nr, 247695 Bucuresti Sectoru! 3

[ L
B

AR LA TR
LSRR I )
. HvinimIag

&

A. Partea i. Descrierea Imobilully
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Bucuresti Sectorul 3, Str CAVAFI VECHI, Nr. 15, jud /Blcurest

Nr. [Nr, cadastral Nr.

crt| topografic | Suprafaia® (mp) ~ - Dbservatil / Referinte
Al 247695 Din acte: 841 Teren imprejmult; Fo
Masurata: 835 Teren imprejmuit custaléan Cladire intre pet.1-2-3-4-5, 7-8.9,11-1213-14-15-
N . 1 _Jﬁ-l?—lagg:l. gard beton ntre per. 89:10-11 si_ gard plasa Intre pet. 5-6-7.
Constructil e
Nr cadastral A 7
Crt rese g, / Observatll / Refer
Nr. topografic Ad sy B S 5 d nte
Loc. Bucuresti Sectorul 3, STZCAVAFY [Nr. niveluri:0; 5. construita ia 5ol-988.3 mp; S. construlta
e 47 e
il VECHT, Nr, 15, Jud. Buc&friesut“&' desfasurala:2965 mp. Centrala Termica + Dispecerat -
il ANV [S+PIESN S
AL2 247695-C2 Loc. Bucuresti Setﬁbtal‘s:,r CAVAFH [Nr. nlvEﬂTFm,- S, construita la sol:59.7 mp; 5. construlta
VECH, Nr. 15 Jud. Bloyfesti f, 593 :_Cladire birouri - Parter;
Log¢, Bucuresti Sect StrgAVAFI {Nr. nivelyri: construita la sol15.4 mp; S, construlta
e 2476053 VECHI, Nr. 15, jud. . esty desfasy Iah') _mp, _Anexa - Parter:
Al4 | 247695-c4 | Loc. Bucuresfige 3, 5tr CAVAFl [Nr. niyeldti:T; S construita [a sol'd.7 mp; 5. construita
Sy VECH, NrTShjud “Blicuresti sfgsdratasd.7 mp; Cablna portar - Parter: B

B.Paftea I, Proprietarl 5| acte

- - .
Tnserier] privitoare la drepﬁﬁlgﬁ!ﬂ;nmh §l alte &pb.r!) reale

Referinie

86784 / 13/08/2024 i
emis de PMB; Act Administrativ nr, 625,

Administrativ nr, 65 3/04/2024 emls de PMB;

SRL; Act Administratiy/’ nr. . din 3070372023 emis de CGMB; Act Administrativ nr.
emis de ANAF; Aclpad
11/03/2018 emis_de_CG
B1 Intabulare, Grepl-de
1/1, cota ertyg; 11 =
1) MU(_NLCP’IUL BUCURESTI, CIF:4267117, - Homeniul Public
S

; maniul

PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuals

C. Partea Ili. SARCINI .

=

Act Administrativ_nr, 1200) ajg‘l!%%nggo
CGMB; Ordonanta nr. 57, din,03/07/2015 emls de GUVERNUL ROMANIEE: Act Administrativ nr. 124659, din
26/07/2024 emis de ﬁMaJ-- ‘ﬁt Atministrativ nr, 129506, din 01/02/2024 emis de OCPI BUCURESTI; Act
S&q, i Inscris Sub Sernnatura Privata nr, FN, din 13/08/2024
emis de INGED PRQI QT}H.Silnscris Sub Semnatura Privata nr. FN, din 13/08/2024 emis de INGEO PROIECT

tratlv nr. FN, din 10/04/2024 emis de PMB; Act Administrativ  nr. 146, din
; Act Admipistrativ nr. FN, din 10/04/2024 amls de PMB; _ .
AL ALY, ATZ A1 A1 T

in 14711/201% emls de

099980, din 10/03/2017

inseriefl privind dzmarmbrimintele dreptulul de proprietats, dremtur] Fesie
3 de garantie si sarcinl

Referinte

NU SEE'_T

Document care comjime date cu caracter personal, protepate de prevederie Leun Nr e770001

Extrase BEnti et e 18 3 2190 @PAY.ORCHLID
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION VALUATION
Bvaluatori de valori -- :
Carte Funciard Nr 2476945 ( omuna/Oras/unicipiu: .Ba_:cwesu §et toruf 3
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren

Nr cadlastral  |Suprafala (mp)*

Qbservalii IR(-for!nu«__“ It

247685

Din acte: 841
Masurata; B35

Teren impreymuil cu calcan cladhre intre prt 1 2 3.4-5 7 8 §,11.12-13.14-15.16-17-
18-19-1, gard beton intre pet, 9-10-11 si yard plasa otre pet.s 67,

* Supratala este d

247496

eterminata in planul de proteciie Stereo 70.
DETALIF LINIARE IMOBIL 3

.... LY ™
7= w
Date referftoare ISﬁmp
L4 ?:lt:gg;iae g ! '{':'pk'fﬂ" Tarla Parcela N, topo Observatii / Referinte
1 curti ; 5 - J s
constructh |, T
Date referi m‘:la{onstructll
Destinatie Sltuatie
Crt & r constructle Supraf. {mp) juridics | Observatll / Referinte
o™ constructy Nr. niveliri:; 5, construlta 1a sol268.3 mp;
M‘K-gm;g.m adrminlstrative si 268,3 Cu actelconstrulta desfasurata:2985 mp:  Centrala
- sociel culturale Tennics . Dispecerat - SkBL7E; -
N/ constructit Nr. nivelurl:l; S. construlta 18 S99, mp; S,
a2 | 247695C2 administrative si 59,7 Cu actejcenstruita desfasurata:59.7 mp; Cladire biroun
soclal culturale - Parter;
i Nr. nivelorl:l; 5, construita 'a sol:l5.4 mp; S.
AL3 247695-C3 constructil anexa 15,4 Cu acteconstruita desfasurata:l54 mp;  Anexa -
Pacter:
r. alveluri:l; S. congtruna Ia Sol:d,7 mp: G.
a4 | 24769s.c4 | constructiianexa a7 Cu acte|construlta destasurate:a.7 mp; Cablna pOrar -
Parter;
Dacument case corfme date cu cuacter persond), protejate de prevederile Legh Ne B I/2001 Pa_g:ina 2din3
£ rbiaie penoy asiol more on b B a5 apay ARCpELIT Foren N 13
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Asociereo MAPPS MASTER APPRAISAL -~ BUSINESS VALUATION | VALUATION
Evaluatori de valori oot
Carte funciara B, 247655 Comuna Oras/Muraopis., Bur uresty Seclaiud 5
Lungime Segmenta
1} Valorile lunalmilor segmentetor sunt obtinute din projectie in plan.
[ Punct mct( Lungime segment
tnceput sfarsit t+ (M)
1 2 26.378
2 3 2.902
3 4 7.13
4 5 2.35|
] §) 6] 1.789
6 7 6.42
7 B 1.016
8] 9 3.271
9 0.277
18] 11 9814
19] 12] 20822
12| 13 2.714 g
13 4| 1.641
14 15] 8.218)
15| L] 6.703
] 7 14.33
L 17 18 0.961]
i 18 19 T1406]
19 1 2,880} /
"= Lungimlle segmentelor sunt determinate in piapti de prolectie Stereo rotunjite Ia 1 miimetru,
*** Distanta dintre puncte este formats din spgmente cupulate cs gunt Er,al valoares 1 millmutru,
{f\\\
£ d
. ._:*.‘ ¥
% \) ry
Eons’ ~
{ \_ Iy
\ (. s
\; "-.‘. 3
1‘ \#,--
V
AN
L)
14
A " )
e
x’\.
\}.‘\;‘,
Document care canjeme dalte tur arii b s @Esel jute ot de roveun fegn ME 000 ol Pagna 3 din 3
Eriiasd peotiaatsm o e e n epayancplro 3 et W I
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ASOCIEREA
MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

RAPORT DE EVALUARE

proprietate imobiliard Inscrisa in CF 244196 a secforului 4, formatd din teren infravilan curlj
consfructii cu o suptafata de 513 mp din acte si 509 mp suprafati masurata si constructiile : 244196-C1, cu
un regim de indlime P+1- Cladire PT2 Vécaresti Abator (Dispecerat) cu suprafata construita la sol de 289
mp $i suprafata construité desfasuratd de 577,4 mp si 244196-C2, cu regim indlfime Parter-Constructie
Anexa, cu suprafata construité la sol de 33 mp si suprafatil construité desfasuratd de 32,8 mp.Propriefatea
este situatd in Bucuresti,sector 4, str.Pridvorului nr.19.

Beneficiar : Municipiul Bucuresti

Numaérul raportului: 157423
Data evaludrli: 02.10.2024
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. ) Asociorca MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION VALUATION
Evaluatori de valorj e

ADRESA DE INSOTIRE

Lucrarea a fost realizatd de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION in
baza contractului subsecvent nr. 321/30.07.2024 pe baza notei de comanda nr. 157423/23.00.2024

Prezentul raport de evaluare se refer4 la dreptul de proprietate detinut de Municipiul Bucuresti asupra
urmatoarelor : o proprietate imobiliars inscrisd in CF 244196 a sectorului 4, formaté din teren intravilan curti
constructii cu o suptafat@ de 513 mp din acte si 508 mp suprafats mésurats si constructiile : 244196-C1, cu un
regim de indltime P+1- Clédire PT2 Vécaresti Abator (Dispecerat) cu suprafata construitd Iz sof de 289 mp $i
suprafafa construita desfésuratd de 577,4 mp si 244196-C2, cu regim indltime Parter-Constructie Anexa, cu
suprafatd construitd Ia sol de 33 mp si suprafats construits desfasurata de 32,8 mp.Proprietatea este situats
Tn Bucuresti,sector 4, str.Pridvorului nr.19,

Raportul a fost intocmit in vederea evaluarii bunurilor proprietate public terenuri Tn conformitate cu
dispozitiile art. (3) si art. (5)-{11) si art. 13 din Normele Metodologice privind reevaluarea si amortizarea
activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice din OMFP nr. 3471/2008, precum si pe baza
dispozitilor art. (2), indice 2 din OG nr. 81/2003 privind reevaluarea sl amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul institufiilor publice.

In conformitate cu prevederile legale care reglementeazi contabilitatea autoritatilor publice, evalugrile
efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiars vor fi realizate astfe! incat s3 respecte cerintele
Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplica si principiile continute in Standardele generale de
evaluare (SEV 101, 102, 103, 104, 105}, cu exceptia cazului in care acestea sunt medificate in mod special
de catre o cerinfd a standardului de contabilitate relevant sau a acestui standard.

Scopul evaludrii esle estimarea valorilor contabile a activelor fixe de natura terenurilor si constrefiilor
in vederea Tnregistrarii in situaliile financiare. La baza evalusi au stat informatiile fumnizate de citre Municipiul
Bucuresti.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza;
»  Termenii de referinta ai evaluarii
» Prezentares si analiza datelor
» Abordarea in evaluare si rationamentul
o Anexe

in urma aplicarii metodologiei mai sus mentionate, in conditiile termenilor de referint, avand in vedere
conditiile limitative privind inspectia si documentarea, ipotezele de lucry $i ipotezele speciale emise fn cadrul
acestui raport de evaluare, opinia evaluatorului referitoare fa valoarea justs pentru proprietatea imobiliara
subiect este:

Raport de evaluare Imobil Str.Pridvorului nr.19- comanda nr. 157423/23.00.2024 pagina 2
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Asocierest MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION A f ON
Evalgator de velor " YAL G
Valoarea justa teren 126,900 € 631.505 Iei
Valoare justa constructie C1- PT2 Vacaresti{Dispecerat) 345,945 € 1.721.561 lei
Valoare justa constructie C2- Anexa 6.830 € 34,012 lei
Total Valoarea justé proprietate imobiliaré 479.675 € 2.387.079 lei
Data evaluani 02.10.2024
Curs BNR euro/eu 4.9764

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt :

e Valoarea a fost obtinutd finand seama de conditiile fimitative privind documentarea §i inspectia,
termenit de referinid, ipotezele si aprecierile prezente n raport,
e  Valoarea este valabil3 ia data evalurii si pentru destinafia precizata in raport.

»  Valoarea estimati reprezinta opinia evaluatorului referitoare Ia valoarea proprietétii imobiliare.

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si mefodologie de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizali din Romania).

Evaluatorul menfloneazi ca nu are cunostinti de existenta unui conflict de interese care sa-| impiedice
sa realizeze acest raport de evaluare peniru clientul mai sus mentionat. Opinille si estimérile exprimate in
raport au fost facute pe baza celui mai bun raionament si nu garanteaza indeplinirea lor in cazul une tranzacti.
Orice actiune Tntreprins de client sau oricare alta parte implicata trebuie sa se bazeze pe rationamentul for,

: iar In procesul decizional trebuie lualj in calcul si alfi factori, nu numai elementele prezentate in acest raport.

$C MAPPS MASTER APPRAISAL SRL

Alexe Mariana

Raport de evaluare Imobll Str.Pridvorului nr.19- comanda nr. 157423/23.09.2024 pagina3
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: ol Asociersa MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION V.,f‘ 1% Q_AT {iON
REZUMATUL RAPORTULUI

Scopul evaludrii

Identificarea
subiectului evaluérii

Tipul valorii

Premisa evaludrii
Dreptul de proprietate
Ipoteze speciale

Conditii limitative

Abordarile utilizate

Rezultatul obtinut

Data redactérii
raportului

Data evaluérii

Raport de evaluare Imobll Str.Pridvorulul nr.19- comanda nr. 157423/23.00.2024

Scopul evaludrii este stabilirea valorii de inventar, raportarea financiard, respectiv

inregisirarea valori juste in situatjile financiare,

proprietate imobiliard inscrisa n CF 244196 a sectorului 4, formata din teren intravilan
curti construciii cu o suptafata de 513 mp din acte si 509 mp suprafatd mésuraté i
constructiiie : 244196-C1, cu un regim de inlfime P+1- Cladire PT2 Vcaresti Abator
{Dispecerat) cu suprafata construité la sol de 289 mp si suprafata construitd desfasurata
de 577,4 mp si 244196-C2, cu regim Tnallime Parter-Constructie Anexa, cu suprafatd
construita la sol de 33 mp si suprafaté construits desfasurats de 32,8 mp.Proprietatea
este situaté in Bucuresti,sector 4, str.Pridvorului nr.19.

in conformitate cu scopul evalusrii, tipul valorii este valoarea justa
Cea mai buna utilizare

Dreptul absolut de proprietate.

Nu sunt

Limitéri privind documentarea: - nu a fost pus la dispozitie cerfificat de urbanism.
Limitéri privind inspectia: -S-a efectuat doar vizual, fara a se face masurtori.

Abordarea prin Cost pentru imobil (teren+constructie). Abordarea prin venit pentru teren

Valoarea justa teren 126.900 € 631,505 lei
Valoare justa constructie C1 345045 € 1.721.561 lei
Valoare justa constructie C2 6.830 € 34,012 fei
Valoarea just totald 479.675€ 2.387.079 lei
Data evaluarii 02.10.2024
Curs BNR surofleu 4.9764

04.10.2024

02.10.2024

pagina 4
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4 Asecierea MAPPS MASTER APPRAISAL ~ BUSINESS VALUATION " VALUATION
fvaluator de valori el S

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Lucrarea a fost realizatd de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS YALUATION in
baza contraclului subsecvent nr. 321/30.07.2024 pe baza notei de comanda nr, 157423/23.09.2024.

Raportul a fost intocmit de Munteanu Mihaela, membru titular ANEVAR cu nr. legitimatie 19450,
specialfzare EPI.

Aplicarea principiilor din standardele ANEVAR Ia sttuatille specifice din raport implicd exercitarea
rafionamentului evaluatorului. Acest rationament a fost aplicat in mod obiectiv, avand in vedere scopul
evaluarii, tipul valorii i ipotezele apficabile i nu a fost folosit pentru a supraevalua sau subevalua valoarea
rezuitata.

Evaluatorul a aplicat rafionamente impartiale referitoare la credibilitatea care trebuie atribuita diferitelor
date faptice si ipoteze pentru a ajunge la o concluzie obiectiva in ceea ce priveste valoarea, in aga fel incét
rezuitatul sa fie nepartinitor.

Evaluatorul poseda abilitati tehnice adecvate, experientd si cunostinte despre subiectul evaiudrii,
despre piata pe care acesta se franzaclioneaza si despre scopul evaluarii.

in elaborarea prezentului raport, evalualorul a respectat legislatia in vigoare referitoare la activitatea
de evaluare :

s Ordonanta Guvemuiui nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evalugrii bunurilor

« Regulamentul de organizare i functionare a Asocialiei Nafionale a Evaluatorilor Autorizafi din
Romania - aprobat prin Hotararea Guvernului Romaniei nr. 353/2012

o legea pentru aprobarea Ordonantei Guvemului nr. 24/2011 privind unele méasuri in domeniul
evaluarii bunurilor {Legea nr. 99/2013)

In elaborarea prezentului raport evaluatorul 2 respectat hotérarile, reglementarile, recomandarile, codul de
etica si Standardele de evaluare a bunuriior ANEVAR editia 2022, valabile la data evaluanii .

Raport de avaluare Imobil Str.Pridvorului nr.19- comanda nr. 157423/23.09.2024 pagina b
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Asocierca MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION /' VALUATION

ﬁmmdﬂm Lturrtin %

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

s Identificarea evaluatorulyi

Lucrarea & fost realizatd 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.

Raportul a fost intocmit de  Munteanu Mihaela, membru tituiar ANEVAR cu nr. legitimatie 19450

specializare EP!,
1.2, Identificarea clientuluifutilizatoritor/solicitantului

Identificarea clientului/solicitantuiui

Clientul raportuluf este Municipiul Bucuresti.

Identificarea utilizatoruluilutilizatorilor

Identificarea utilizatoruluitutilizatorilor: Municipiul Bucuresti,

Conditii referitoare la utilizarea raportului

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificats de citre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau firs a avea atribufi
legale sau reglementate In legaturé cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerats ca ,cititor
indreptatit' al raportului de evaluare.

1.3. Identificarea subiectului evalusrii

Subiectu! evalusrii este:

O proprietate imobiliara inscris3 in CF 244196 a sectorului 4, formata din teren infravilan curti
constructii cu o suptafaid de 513 mp din acte $i 509 mp suprafald masuratd si constructiile : 244196-C1, cu i
regim de inaltime P+1- Cladire PT2 Vicaresti Abator (Dispecerat) cu suprafafa construit la sol de 289 mp i
suprafata consiruits desfasurats de 57,4 mp si 244196-C2, cu regim in#ltime Parter-Construcfie Anexa, cu
suprafata construitd la sol de 33 mp si suprafatd consiruits desfasurats de 32,8 mp.Proprietatea este situatd
in Bucuresti,sector 4, str.Pridvorului nr.19,

In prezentul raport de evaluare este evaiuat dreptul absolut de propritate detinut de Priméria
Municipiului Bucuresti.
1.4. Scopul evaluarii

Scopul evaludrii este stabifirea valorii de inventar, raportarea financiara, respectiv inregistrare@ valori
juste in situaliile financiare..

Estimarea valorij juste a imobilelor pentry raportare financiaré, se face in baza prevederilor legale.

Principalele prevederi legale cu incidents asupra activitdii de reevaluare active sunt:
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5128 Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului sifsau al utilizatorului desemnat. Nu se accepta nici o responsabilitate dac3 este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop. Utilizarea raporfului se va face doar in vederea
vanzarii.

Nu este permis folosirea raportului integral sau partial de cétre o ter{ persoana, (nedesemnata), nici
de cafre un alt evaluator nesemnatar al prezentului raport far obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
evaluatorului.

Prezentul raport este valabil doar pentru bunul precizat iar valorile ob{inute sunt valabile doar pentru
data evaludrii . Raportul de evaluare nu poate fi utilizat pentru un alt bun fie el §i identic si nici pentru o altd
data.

Prezentul raport de evaluare sau orice referire la datele confidentiale cuprinse in acesta, nu poate fi
publicat, distribuit nici inclus intr-un document destinat publicitatii, integral sau partial, fard acordu! scris i
prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei, continutului si a contextului In care ar urma s aparé.

Evaluatorul nu si asuma nici o responsabilitate pentru efectele juridice ce ar putea decurge din
utilizarea, publicarea integrald sau partiala a prezenlului raport de evaluare cu ignorarea restrictiilor.

1.13.  Declararea conformitafii 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 Cadru! general {IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referin{z ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

e SEV 230 Drepturi asupra proprietalii imobiliare (VS 400)
e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

» SEV 430 Evaluari pentru raportarea financiara

1.14. Raportare

Prezentul raport de evaluare respecid termenii de raportare solicitali prin standardul SEV 103 —
Raportare (IVS 103) agreali impreund cu clientul, respectiv:

. Raportul de evaluare comunica informatiile necesare pentru o intelegere adecvati a evaltudrii.
* Raportul de evaluare este prezentat intr-un mod coerent, usor de infeles, pentru a permite
cititorului indreptétit o infelegere clara a evaluérii.
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definifie a valorii. Conceptul economic de valoare reflecté oplica pietei asupra beneficiilor celui care define
bunurile sau primeste serviciile, la data evaluii,

Prin urmare, valoarea este un pret ipotetic, iar ipoteza pe baza céireia este calculatd este delerminata
de tipul de vaioare adoptat. Un fip de valoare este definit in IVS2 ca o reflectare a principiilor fundamentale de
evaluare, |2 0 data specificata.

Valoarea de piaté este o reprezentare a valorii de schimb, adici suma de bani pe care o proprietate
ar aduce-o dac er fi oferltd spre vanzare pe o piata liber, ia data evaludrii, conform cerinfelor care corespund
definifiei valorii de piata.

Valoarea de piafé - este suma estimatd pentru care o proprietale (activ) va fi schimbata, la data
evaluari infre un cumpérator decis si un vénzator hotarét, intr-o tranzactie cu pretul determinat obiectiv, dupa
0 activitate de marketing corespunzétoare, in care pérlile implicate au actionat in cunostinid de cauz3, prudent
gl fard constrangeri.

Valoarea de piata este infeleasa ca find valoarea unui activ, estimata f&ré luarea in considerare a
costurilor de vanzare sau de cumpdrare §i frd includerea niciunei taxe si impozit asociat ().
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2. PREZENTAREA S| ANALIZA DATELOR

2.1. Localizarea si descrierea terenului si a constructiilor

Localizare Str.Pridvorulul nr.19, sector 4

244194 C1

Eatas de cante tuncard - sPaymant
Eatras don planyl cadestis’ ve caotolonen - ePayment

Descrierea terenului
s Macrozona Sector 4
o Microzona Calea Vacdresti/str.Pridvorului/ Parcul
Viacidresti
o accesul la proprietate Drum public, asfatat-alee intre blocuri
din str.Pridvorului
» accesul la mijloacele de facil - Autobuz troleibuz,tramval, Statia
transport in comun de metrou Piata Sudului la aprox.1 km
o starea amplasamentuiui Teren construit
» posibilitéti de dezvoltare da
» Delimitare/Vecinatati
e - Vest Alee acces/drum public
- Sud Alee acces/drum public
- Est Imobil cu nr.cadastral 226181
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Frakator devalor e VARG
- Nord Teren liber/alee acces
regimul tehnic al terenului Teren intravilan
Categorie folosinta curii constructii
forma terenului Regulata,dreptunghiulara
Dimensiuni teren 509 mp
Deschidere la drum acces 44,12 ml 5i 11,8 ml la alee din str Pridvorului
tipul de acces auto
plan orizontal
utilitati Toate utilitafite zonei
Situatia juridica Drept deplin Da
acte de proprietate Nu au fost puse |a dispozitie
drepturi/sarcini Nu sunt
date referitoare la posibile
contaminari Nu existd informatii
restrictii construire Nu exista informafii
Descrierea cladirilor
i Cladirea 244196-C1  PT2 Vicéresti Abator {Dispecerat)

Raport de evaluare Imobil Str.Pridvoruiui nr.19- comanda nr. 157423/23.09.2024

Cladire cu regim de indllime P+E, utilizatd pentru activitatea dispeceratibirouri spetifics
Termoenergetica SA. Conform informatiilor prefuate din piaté / primite de la client cldirea a fost edificatd in
anul 1985

Conform extrasului de carte funciara pus la dispozitia evaluatorului aria construita a sol a cladirii este
de 288 mp, suprafala construita desfisurata de 577,4 mp

Structurd de rezistentd: belon si zidarie, accesul la efaje se face pe scéri din beton armat, Cladirea nu

este dotata cu Iifturi.

Acoperis: tip terasa necirculabila

Finisaje exterioare: Falada tencuitd si zugrévita, tip strop tamplarie exterioars din lemn/usi acces metal
cu geam. Grilaje metal la geamuri si usa

Finisaje interioare: pardoseald din beton mozaicat pe holuri.in birouri parchet laminat/gresiefmochets
finoleum

La grupuri sanitare-pardoseli gresie si pereti placati cu faianta.

Tavane si pereti - encuiti si zugravitiivopsiti vopsea lavabila.. In unele camere de birou existd tavan
fals casetat.

Tampl&ria interioara: usi din lemn/celulare

Instalatii: electrice, apd i canalizare, instalalie de incélzire cu convectoradiatoare agentul termic -
reteaua de fermoficare
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¢ Obiectele sanitare sunt de calitate medie.

2. Cladirea 244196-C2  Cladire Anexi

Cladire cu regim de inaltime Parter, Conform informatjilor primite de la client cladirea a fost edificata
in anul 1985.

Conform extrasului de carte funciara pus la dispozitia evaluatorului aria construits 1a sol a cladirii este
de 33 mp, suprafata construita desfésuratd de 32,8 mp
» Structurd de rezistenta: zidérie portanta
= Acoperis: tip teras& necirculabitd
» Finisaje exterioare: Fatads tencuitd si zugravitd. Usa acces metal, fara tdmplarie exterioara.Stare
finisaje satisfacatoare. Necesita reparail.
¢ Instalatii.- electrice

Utilizéri admise si indicatori urbanistici:

Conform PUG 2000 proprietatea imobiliard subiect se afld in zona L4a cu urmétorii indicatori
urbanistici:

= a /
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI L- ZONA de LOCUIT

Zona de locuit se compune din diferite tipuri de tesut urban (subzone). Zona de locuit este alcituitd din
urméatoarele subzone $i unitafi de referinga:
L1 - subzona locuintefor individuale i colective mici cu maxim P+2 niveluri:
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L2 - subzona locuinielor individuale §i colective mici cu maxim P+2 niveluri realizate pe baza unor lofiziri
anterioare;
L3 - subzona locuinielor colective medii (P+3-4 niveluri) situate in ansambluri preponderent rezidentiale

L4 - subzona focuintelor colective inaite cu P+5 - P+10 niveluri, situate fn ansambturi preponderent rezidentiale:
L4a - subzona locuintelor colective nalte cu P+5 - P+10 niveluri, formand ansambluri preponderent
rezidentiale, situate in afara zonei protejate;

L4b- subzona locuintelor colective inalte cu P+5 - P+10 niveluri, formand ansambluri preponderent
rezidentjiale, situate In zona protejata.
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

L4a - conform P.U.Z,

- cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o circulatie publica
sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din circulatia publica prin intermediul
unor circulatii private;

- se pot menfine in cadrul ansamblurifor de locuinte colective enclavele de lotizart existente care vor fi
considerate similar cu subzonele L2:

- in cazul unor repuneri in posesie, posibilitatea construirii pe astfel de parcele poate fi precizatd numai
in urma elabordrii i aprobérii unei documentatii PUD. Documentatiile vor fi supuse avizarii numai in cazul in
care suprafafa parcelelor rezultate este de peste 300 mp., nu afecteazi retelele, circulaiile, parcajele i
localizarile prevazute in planul ansamblului pentru echipamente publice s pentru spafii plantate publice.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI U TILIZARE A TERENULUI
Lda+Ldb-  POT maxim = 20%

POT maxim pentru enclave de lotizari existente mentinute = 45%
Lda+Ldb-  CUT maxim=1,4

CUT maxim pentru enclave de lotizari existente mentinute = 1,3

Descrierea amenajarilor

La data inspectiei terenul era partial imprejmuit cu gard metalic, calcan cu clidire in partea de est, in
rest teren nefmprejmuit.Pe teren sunt edificate doua construciii : Ct-constructie cu un regim indltime P+E
(Dispecerat PT2 Vacaresti Abato) s C2- constructie anexa cu regim inltime P.

Descrierea zonei
Macro zona

Terenul este amplasat in sectorul 4, zona mediand a capitalei- zona Viacéresti. Este o zona in care
cea mai mare parte este ocupatd de parcul natural Vciresti. In zon regéisim numeroase blocuri de locuinie
edificate fnainte de 1977. Ansambiuri rezidentiale noi au fost dezvoltate, totodat, in aceasté parte a orasului,
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in special in vecinatatea spatiilor verzi aflate la vestuf siu, dar si in proximitatea Parcului Natural VicEresti,
Zona Vicaresti cuprinde si cateva strazi unde vei gési un mix de case vechi i nol,

Zona este un mix de ufilizéri mixte rezidentiale/comerciale cu cladiri de locuit vechi, cladiri care
adapostesc functiuni publice , zone agrement, sport, culturs.

Zona este caraclerizata de lipsa terenuriler libere si disponibile pentru dezvoltare. Terenurile care sunt
oferite la vanzare au suprafete mici, intre 300 -1500 mp si de cele mai multe ori au pe ele constructii vechi ce
sunt propuse Ja demolare.

Micro zona

Utilizarea rezidentiald: cladiri individuale de locuit {case/vile} cu regim mic de inalfime P/P+2/3,
blocuri de locuinte cu regim mare de in3ltime

Utilizarea comerciala: in vecin&tatea amplasamentului exista cladiri de birouri, restaurante, mici sedii
de firme, centre comerciale- Sun Plaza, Piafa Sudului; spitale- Spitalul Clinic de Urgent "Bagdasar Arseni”,
unitati de invatamant, cluburi sportive.

Zona constifuitd din punct de vedere edilitar cu strizi asfaltate si toate vtilititile publice, multe zone
verzi piefonale pentru relaxare (parcuri, terenuri sport).

Conexiuni - zona este foarfe bine conectata cu celelalte zone ale Capitalei prin:

- fransportul STB prin statii aflate la aprox.1 min. de mers pe jos pentru variantele de transport
public cu autobuz troleibuz, tramvai

Statia de metrou Piafa Sudului este la aprox.1 km distants de amplasament
- auto prin strada Pridvoruiui

Puncte de interes in zoné
- Parcul National Vacaresti
- Parcul Tineretului
- Sala Polivalenta

Avantajele amplasamentului sunt:
o Amplasare intr-0 zona cunoscutd si apreciatd de locuitori gi investitori
o Conexiuni foarte bune cu celelalte zone ale Capitalei

Dezavantajele amplasamentului sunt:
o Zond aglomerala , lipsa terenurilor libere

2.2. Descrierea si analiza pietei specifice

Pia{3 este definita ca fiind mediul in care bunurile, marfurile si serviciile se schimba intre cumparatori
si vanzatori, prin mecanismul preturilor. Toate pietele sunt influentate de atitudinile, mofivaliile si interactiunile
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vanzétorilor si cumpdratorilor care, la randul lor, se afld sub actiunea unor influente sociale, economice,
guvemamentale i fizice.

Piat# specifica pentru subiectul supus evaluari este definité ca fiind piata proprietatilor de tip comercial
cu cladiri pentru birouri/servicii amplasate in sectorul 4 al municipiului Bucurest, zona Calea Vécéresti-Sos
Oltenitei- Bd.Tineretuutui.

Contextul economic - Aspecte cu impact asupra sectorului imobiliar prezentate in rapoartele
realizate de BNR - 2024 3

Riscurile la adresa stabilitéfli financiare Ia nivel international au avut evolutii mixte de la data uttimului
Raport, Majoritatea economiilor, precum si sistemul financiar in ansamblu au rémas rezistente de-a lungul
procesului dezinflafionist, iar seniimentul investitorilor a fost unul favorabil, contribuind la relaxarea condifiior
financiare pe pisjele infernationale de capital. Cu toate acestea, contextul economic si geopolitic extem
continud sé fie marcat de incertitudini pe planuri mulfiple. Cu toate acestea, contextul economic si geopolitic
extern conlinué sa fie marcat de incertitudini pe planuri multiple. Desi asteptarile cu privire la crestsrea
ecoriomica fa nivel global s-au Imbunétéfit uor, acestea sunt eferogene fa nivel intemafional si rémén modeste
raportal la valorife istorice. Ritmuf de crestere a activitdfii economice pe plan global este previzionat a se
menfine in 2024 si 2025 fa nivelu! celui din anul 2023, respectiv 3,2 la sutd, potrivit FMI. Totodatd, exists riscuf
unor corecfii abruple ale prefurilor activelor financiare in eventualitatea nemalerializérii acestor perspective
optimiste, ce pot fi puse la incercare de evolufii atét pe plan macroeconomic, cat si geopofific, inclusiv ca
urmare a intensificarii conflictului din Orientul Mijlociu $i a confinuérii rdzboiului din Ucraina. Potentiale noi
socuri inflationiste pe partea de oferta pof genera volatilitate pe pietele financiare infernafionale, precum si o
inasprire bruscd a conditiilor financiare.

Pe termen scurt, cei mai importanti factori de risc la adresa stabilitéfii financiare din Roménia sunt: (i)
incertitudinile la nivel global in contextul rizboiului din Ucraina si al conflictului din Orientul Miflociu, (i)
tensionarea echilibrelor macroeconomice interne, (iii) riscuf de nerambursare a creditelor confractate de catre
sectorul neguvernamental si (iv) riscul asociat provocarilor la adresa securitiii ciberetice si inovatiei
financiare.

Incertitudinile care caracterizeazé evolufiile economice viitoare atat in Romania c4t si pe plan global
pot pune o presiune importanta pe echilibrele pietei imobiliare.

Perspectivele inflafiei

in primul trimestru din 2024, rata inflatiei IPC gi-a intrerupt temporar traiectoria descendenta urmata
pe tot parcursul anului precedent, consemnand n luna martie un nivel egal cu cel din decembrie 2023 (6,61
%). Totodatd, in aceeasi lund, indicatorul s-a plasat doar marginal {cu 0,11 puncie procentuale) peste proiectia
din precedentul Raport asupra inflatiei; influenfele nefavorabile au fost localizate mai ales la nivelul unor
subcomponente ale grupei bunurilor energetice, care au consemnat majorari ale dinamicilor anuale, Astfel, in

3 Seleclie din publicatia BNR, Raport asupra inflatiei si Raport asupra stabilittii financiare mai -iunie
2024 - bttps./fbnr.rofPublicatii-periodice-204.aspx
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cazul energiei electrice a fost vorba exclusiv de manifestarea unui efect statistic advers, aferent iesirii din baza
de caloul a impactului extinderil schemei de plafonare in luna ianuarie 2023, in sensul includerii tuturor clientilor
casnici, indiferent de consum.

Evolutia de pe parcursut primulut frimestru al anului curent a fost determinaté in principal de majorarea
inflatiei la combustibili {pe seama scumpirii petrolului $i a cresterii accizel) si energie electrica (pe fondul unor
efecte de bazd nefavorabile), contrabalansate de reducerea inflatiei anuale CORE2 ajustat si a LFO.

In perspectiva, rata anuals a inflatiei IPC se va mentine pe o traiectorie descendentd pe cvasitotalitatea
intervalului proiectiel, insa ritmul dezinflatiei este proiectat sa incetineascd semnificativ, in special in a doua
parte a acestuia {Grafic 4.2)

Grafhe 4.2 Prognoza rates inflages 1PC 50
CORE2 ajustat

Evolutii ale activitatii economice, cererea si oferta

Trimestruf 1V 2023 a marcat o accelerare a cresterii PIB real (pané la 3 %, variatie anuald, faa de o
medie de 1,8 % in trimestrele |-Il), evolutia fiind datoratd atat consumului privat, c&t si investitiilor. Din
perspectiva ofertei, dinamizarea activité{ii economice a fost localizatd 1a nivelul sectoarelor neindustriale, in
timp ce industria prelucratoare a continuat s# resimté fracfiunea anemicé din partea cererii externe (cu un ritm
de -2 % in termeni anuali, YAB din industrie 2 marcat al nou3tea trimestru de scédere)
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Grafie 2 1 Contnbutn la creyterea economich
Corerca Oferta
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Consumul populafiei si-a accentuat rata anualz de crestere (pana la 2,5 %), traiectoria fiind susfinuta,
in bund masuré, de majordrile succesive ale salariuiui net real pe parcursul anului 2023, precum si de
ameliorarea conditiilor de creditare, Cresteri ale vanzarilor au inregistrat majoritatea categoriior de bunuri,
remarcabild fiind intensificarea activitatii comerciale pe segmentul alimentar, pana la 4,2 %

Cererea de consum ist va pastra probabil fraiectoria ascendenta si in prima parte a anului 2024, sub
efectul cresterii preconizate a veniturilor reale ale populatiei, avand in vedere majorarile operate la 1 ianuarie
2024 asupra punclului de pensie si a salariilor din sectoru! bugetar, precum gi temperarea gradual a inflatiei.

Piata imobiliara ¢

Piata imobiliara rezidentiala este caracterizat¥ in prezent de un dezechilibru intre cerere si ofertd. Pe
partea ofertei, s-a consemnat 0 scadere semnificativd a numarului autorizatiilor de construire eliberate pentru
cladiri rezidenfiale {-55 % in perioada aprifie 2023 ~ martie 2024 n termeni anuall), a lucrarilor de constructii
rezidentiale (-9 %), a locuintelor nou-terminate {-3 % In anul 2023 in termeni anuali) si a celor disponibile la
vanzare {-17 % in T1 2024 fal# de aceeasi perioadd a anului 2023). Tn ceea ce priveste cererea, aceasta a
crescut pe fondul revenirii economice, af diminugrii presiunilor inflationiste si al majorarii venituritor salariale.
Astfel, cererea pentru propristaii imobiliare de vanzare a fost cu 14% mai ridicaté la nivel national in primul
trimestru al anului 2024 in terment anuali, cu precédere in ceea ce priveste locuintele noi (+22 %).

Dinamica ascendentd a prefurilor este susfinutd de scéderea ofertel si de cresterea costurilor de
construciie. Costurile ridicate in construcili continua s& pund presiune pe prejurile locuinielor noi, acestea
crescand cu circa 8% in perioada februarie 2023 ~ ianuarie 2024 comparativ cu perioada corespondenti
antericara. Trendul ascendent al costurilor In constructii este de asteptat s& continue in pericada urmatoare,
pe fondul lipsei acute de forfs de munca si al masurilor fiscale implementate in 2024, De asemenea, cresterea

4 Extras din Rapoariele asupra stabifitétif financiare 5i a inflatiei 2 BNR mai 2024, https:#bnr.ro/Publicatii-periodice-204.aspx
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cotei TVA redusa de la 5 la sut3 la 8 la suté pentru locuinfele noi de la 1 ianuarie 2024 este de naturs a pune
presiuni suplimentare asupra prefulul proprietatilor imobiliare rezidentiale.

Cererea pentru inchirierea de proprietafi imobiliare rezidentiale a consemnat o scadere de 19% in T1
2024 faté de T1.2023, in timp ce oferta a crescut cu 2,5% in aceeasi perioadd de referintd. Totusi, pretul mediu
peniru inchirierea proprietatilor rezidentiale a crescut cu circa 11 % (de [a 450 euroflund la 500 euro/luna)

Piafa imobiliara comerciala

Piata imobiliard comerciald continua sa se confrunte cu o serie de provocéri, atéat structurale, cét si
conjuncturale. La nivel european, Banca Centrald Europeana si Comitetul European pentru Risc Sistemic au
avertizat cu privire la riscurile si vulnerabilitatile asociate sectorului imobiliar comercial, precum si la potentiale
implicatii asupra stabilitafii financiare, in conditiile in care preturile imobileior comerciale din zona euro si-au
mentinut tendinta descendentd, iar numérul tranzacliitor de pe piafa a scazut considerabil, Sectorul imobiliar
comercial are o relevantd sporitd pentru activitatea economicd si financiard fa nivel nafional, precum s
potentialul de a genera riscuri de contagiune céitre economia reald, in contextu! in care ponderea in PIB a
valorii adaugate brute (VAB) aferente sectoarelor constructii si imobiliare se situeazd la valoarea de
15,5 Ja suté, depésind cu aproape 1 punct procentual media la nivelul Uniunii Europene.

Activitatea de constructii pe piata imobiliard comerciald din Romania s-a intensificat usor, in pofida
cresterii costurilor de constructie. Volumul lucrérilor de constructii nerezidentiale s-a majorat in perioada aprilie
2023 — martie 2024, cu 4,2 la sutd comparativ cu aceeasi pericadd corespondeni anterioard. Perspectivele
sunt de mentinere @ acestei dinamici, in confextul in care suprafata utild autorizat¥ pentre constructi
nerezidentjale a inregistrat o crestere de 8,7 la suté in perioada aprilie 2023 - martie 2024 fata de perioada
similaré a anului precedent. Totusi, costul constructiilor si-a mentinut tendinta ascendentd, cu un avans mediu
de 6,7 la sutd in perioada aprilie 2023 — martie 2024 faté de perioada corespondenta din anul precedent.

La nivel nafional, 0 combinatie intre incetinirea ofertei si mentinerea la un nivel constant a cererii,
coroborat cu infialia si stabllizarea costurilor la niveluri ridicate, a condus la majorarea chirillor pe anumite
segmente ale pielei. Astfel, chirille pentru spatiile prime au crescut Tn perioada T1 2023 - T1 2024 de la 20
euro/mpflund la 22 euro/mpfund pentru spaffile de birouri, respectiv de la 4,5 euro/mp/luna la 4,75
euro/mp/llund pentru spatille industriale. In cazul spatiilor comerciale, chiriile prime s-au mentinut ia nivelul de
7T euro/mp/lund. Pentru perioada urmatoare, perspectivele sunt mixte si variaza Intre cresterea in continuare
a chiriilor sau mentinerea constanta a acesfora,

Piata terenurllor

Pe piata terenurilor, 2024 se dovedeste a fi un an foarte bun peniru achizilii strategice, in zonele unde
investitorii sunt deja prezenti. Desi numarul tranzactiilor nou-incepute este in scadere, cele demarate anterior
se inchid in numér mare, inclusiv tranzaciii semnificative, ceea ce sugereaza ca 2024 va fiun an bun cand se
va frage linie la final. Altiel, proprietarii nu sunt prea dispusi sé ofere oportunitali cumpéritorilor, avand
incredere in perspectivele pietei post-2025, sustinute de consolidarile din jurul proiectelor mari, oferta
generoasa de terenuri pentru proiecte mixte i interesul ridicat din partea clientilor rezidentjali i de retail.
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Conform ANCP!I (Agenfia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliard), dinamica tranzacliilor cu
terenuri din Bucuresti in perioada lanuarie-august 2024, ne araté o evolufie oscilanta a vanzarilor, cele mai
muite tranzacii au fost efectuate in luna lulie cu un numar total de tranzactii de 5.882(terenuri cu i fard
constructii} ,iar cele mai putine vanzAri s-au inregistrat in luna ianuarie - 3.528 ferenuri tranzactionate.

Media tranzactiilor efecivate in Bucuresti in perioada analizald a anului 2024 (ianuarie-iulie} este de
3.637 terenuri { atat terenuri libere cét si terenuri cu constructii)

TRANZACTI TERENURI BUCURESTI
IANUARIE-AUGUST 2024

lan Fen May lun

2024 24 24 24
o Teterun cu constrecty 2120 2659 2,208 2,623 3009 2,531
u Terenun fara constructi . 2281 1,806 251 2,783 1982
Total terenun 3528 4940 4014 5200 5882 4523

Prelucrare dale preluate de pe site ANCFI : fillp

Conform unor date publicare de ziarul Bursa in lunaiulie : "2024 este un an mai slab pentru tranzactiile
cu terenuri, dar totusi inregistrém franzactii care au inceput in urmé cu mai mulli ani si care se finalizeaza
acum. De aceea, consideram ¢4 anul curent nu va fi un an foarte slab, dar nu vom atinge tranzactji de terenuri
in valoare totala de un miliard euro, pentru ¢a proprietarii nu vor s8 lase din pret, Preturile sunt stabile, dar se
acordd bonusuri pentru cele care au dgja aviorizafie de construclie sau Plan Urbanistic Zonal. in piata
rezidentialz cererea e destul de ridicata, dar oferta e in scédere dacé privim liviérile efective de locuinte. E o
piata destul de dezechilibrata intre cerere i ofertd. S-ar putea sd avem o perioada in care prefurile cresc mai
repede decét salariile’( hilps /www.bure nzacti-mol nilioan i semeslru-al

Pia{a specifica este piata terenurilor cu suprafete mici, de maxim 500-600 mp. Aria de piat# este zona
semi-centrala a Bucurestiului, zona Calea Véacaresti-Bd Tineretului-Sos Oltenitei

Oferta de terenuri similare la vinzare

Principalele elemente de comparatie recunoscute de piata specific si care se regasesc in anunturile
de vanzare, sunt localizarea, suprafata, utilitéile existente in zond, deschiderea, indicatorii urbanistici, in
general sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatori favorabili dezvoltdrii de activitéli comerciale sifsau
rezidentiale.
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Au fost analizate preturile din zona analizatd si au fost identificate oferte de terenuri active la data
evaluarii. Elementele de comparafie recunoscute de piata specifica sunt localizarea, deschiderea la drumul
public, suprafaia, autorizatia de construire/PUD/IPUZ, indicatori urbanistici.

In zona analizata au fost identificate oferte active pentru terenuri cu suprafete cuprinse intre 400 mp
st 2.500 mp , cu preturi unitare cuprinse Tntre 400 euro/mp si 1.200 euro/mp. Preturile variaz3 in funciie de
suprafaia terenului, localizare §i de posibilitifle de dezvoltare permise ale zonei de amplasare
(rezidentiallcomercial). Cele mai relevante oferte sunt prezentate mai jos:

Localizare Suprafata  Pref unitar link
Euro/mp

Str.Inelusfzona Delta Teren intravilan Delta Vacaresti, Parc Tineretului, Asmita Gardens Sector 4
City-parc Tinerelului 2,357 424 {romime.ro)
Calea Vacarestifzona hitps./fwww.imobiliare.rolofertalteren-constructii-de-vanzare-gector-4-
Pare Lumea Copiilor 404 600 tineretului-404mp-236958724
Calea Vacaresti/zona hitps:/www.imobiliare.rofofertalteren-constructi-de-vanzare-sector-4-
Asmita Gardens 1,350 407 vacaresti-1350mp-221242216
Delta Varaesti/Sun htips:/faww.imobiliare. rofofertalteren-constructi-de-vanzare-sector-4-
Plazza Mall 900 1,200 vacaresti-900mp-200331984
Catea Vacarestifintre
Asmita Garden si Sun htips:/www imobiltare.rofofertateren-constructii-de-vanzare-sector-4-
Plazza 420 524 vacaresti-420mp-79086

https://vwww.storia rofrofofertalteren-construii-intravilan-vanzare-in-

bucuresti-calea-vacaresti-

IDx7bik himl?_gl=1488jII*_gcl_aw*RONMLIE3M]Y2MDUzODARQ2p3SONBa
Calea 453 479 nowY VMzGmhBMOVpdOFL YUQyWII2dzF WNDFaeVZrX3vncEgxbzF SRWS
Vacarestifintr.Bogza aNTJObDVsRIINVEKMETEK1dXpsh2piTiZocl0JcDJISHONSOEIRQXZEXDJ3R

Q..*_gel_au*MAQOTYxNjkONCAxXNzI2N]AI Mzgw”_ga*MTI1Nzk INJUONi4xN

ZI2NjATMzgw*_ga_NK3K3T1FT5*MTeyNzewMDg3NS41LjAuMTeyNzewMD

G3NSAwLjAUMA.,
Au rezuftat urmatorii indicatori :
Indicator Cferta euro/mp
Maxim 1,200
Minim 407
Mediana 501
Media 606

Cererea de terenuri ia cumparare

Cererea potentiald trebuie anafizatd avand in vedere localizarea, caracteristicile zonei de
amplasament si principalele caracteristici ale imobilului sublect: suprafata mics, reglementarile urbanistice, efc.
Trebuie avut in vedere si faptul ca terenurile invecinate (stdnga/dreapta) sunt construite si nu existd
posibilitatea de comasare.

Cererea polentiald esie moderatd, din analiza zonei de amplasament nu existé foarte muite terenuri
libere, iar majoritatea dezvoltérilor imobiliare se fac pe terenuri mari ca suprafalé si care indeplinesc conditiile
impuse prin Regulamentul de Urbanism.

Avand in vedere principalele caracteristici ale imobilului subiect (suprafa, amplasare, posibila
utilizare ) cererea potentialé este redusa.

Oferta de terenuri la inchiriere
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Exista un numar mic de oferte active de inchiriere pentru terenuri, variate ca localizare, suprafatd sau
indicatori urbanistici. In general, sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatori favorabili dezvoltéri de
activitati comerciale sifsau rezidentiale. In imediata vecinitate a terenului subiect nu au fost identificate oferte
de inchiriere.

Echilibrul pietei

in opinia evaluatorului, existé un echilibru relativ af pietei. Totusi, la data evaludrii se estimeaza ¢3
oferta de proprietafi imobiliare relativ similare este mai mare faa de cerere, piata specifici este favorabila
cumparatorului.

de Cea mai buna ufilizare

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definitd ca ,utilizarea probabila in mod rezonabil si justificald
adecval, a unui feren liber sau a unei proprietali construite, utilizare care trebuie s fie posibils din punct de
vedere fizic, permisé legal, fezabild financiar $i din care rezulté cea mai mare valoare a proprietafii imobiliare”.

Importanta CMBU in estimarea valorii de piata:

Conceptul valoare de piaté este legat de perceptiile colective si de comportamentul participantilor pe
piafd. Acest concept recunoaste factori diversi care pot influenta tranzactiile din cadrul pietei si ii separa de
alte considerente intrinseci sau nebazate pe piatd, care infiuenteazi valoarea,

Valoarea de piafa se bazeaza pe piatd si, in consecintd, toate dalele de intrare trebuie si fie dezvoitate
din datele de pe piatd, Evaluérile propriettii pe baza pietei presupun functionarea unei piete in cadrul careia
tranzacliile au loc fara restrictii din partea fortelor din afara piefei.

Evalugrile pe baza pielei trebuie sa stabileasca cea mai buni utilizare sau cea mai probabila utilizare
a proprietatii, care reprezinta un determinant semnificafiv al valorii sale.

Rapoartele de evaluare trebuie s fie clare si vor confine o referintd specifica la definifia valorii de
piata, impreun cu o referintd specifica privitoare la modul in care proprietatea a fost avut# In vedere, in termeni
de utilizare existentd sau de cea mai buna utilizare a sa (sau cea mai probabil3 utilizare a sa) si o prezentare
a uluror ipotezelor de baza.

Definitia CMBU prezintd sase elemente ce trebuie aplicate 'n analiza CMBU, atat pentru ferenul sau
amplasamentul considerat liber, cat $i pentru proprietatea construita. Astfel, o utilizare a unei proprietati devine
CMBU a acesteia daca satisface simultan urmétoarele condifii:

Probabifitatea rezonabil3

Justificarea adecvatd

Permisibilitatea legal#

Posibilitatea fizicd

Fezabilitatea financiard

Conduce la cea mai mare valoare (ufilizarea care este maxim productiva)

G th AW o
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Dintre cele sase elemente, patru dintre acestea servesc ca teste formale in vederea determindrii
CMBU: posibilitatea fizics, permisibilitatea legald, fezabilitatea financiara si productivitatea maxima,

Permisa legal: evalualorul trebuie s& determine care utilizéri sunt permise de lege, analizand
reglementarile privind zonarea, restrictii de construire, normativele de constructii, restrictiile
privind construciiile din patrimoniu, sfilurile istorice si impaciul asupra mediului.

Posibilz fizic: se analizeazd dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului i
accesibilitatea unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizérile unei
proprigtati imobiliare. Condiiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizérii actuale
in altd utilizare, consideratd cea mal buna.

Fezabild financiar: utilizérile care au indeplinit criteriile de permisivitate legals si posibile fizic,
sunt analizate mai departe peniru a se determina daca ele ar putea produce venit care s
acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate
ufilizérile din care rezulté fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.
Maxim productiva: dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare
care va conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordanta cut rata de
fructificare a capitalului cerut de piata peniru acea utilizare.

Nu a fost pus la dispozitie un certificat de urbanism valabil la data evaluérii.

In definirea CMBU pentru proprietatea subiect, trebuie s3 tinem cont si de urméatoarele considerente:

1. Toate activele supuse evalurii (teren $i constructii) fac parte din domeniui public al statului si sunt
aferente sistemului de distributie a energie tehnice, fiind proprietate publica si avand restrictii legale
privind uillizarea gi fransferul de proprietate.

2. Peterenul care face obiectul evaludrii se afld punct termic/Dispecerat si constructii anexe specifice
care sustin activitatea sistemuiui de fransport si distributie a energiei termice din Bucuresti $i care
suni obiective publice.

3. Art 33 din GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile mentioneaza faptul ca "utiizarea curentd se
presupune a ff cea mal buna utilizare dacé nu existé indicafi din piaté seu affi factori care s& conduca
la concluzia 3 existd o allé utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluri”

Tinand cont de cele prezentate mai sus, ulilizarea probabild in mod rezonabil pentru proprietatile
subiect, CMBU este ulilizarea curenta comerciala- Dispecerat aferent rejelei de termoficare Bucuresti.
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3. ABORDAREA iN EVALUARE $I RATIONAMENTUL

Sl Aspecte teoretice

Pentru estimarea valorii de piatd a unei proprietati imobifiare pot fi utilizate trei abordari in evaluare,
prezentate succint mai jos.

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
peniru vanzare. Aceasta abordare nu a fost ulilizata pentru imobilul decarece nu au fost identificate imobile
similare pe piatd. Aceastd abordare nu a fost utilizats.

Abordarea prin cost este procesul de cbiinere a unei indicatii asupra valoril proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate i addugarea la
acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaluarii. A fost utilizatd pentru estimarea valorii constructiiior.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicalii asupra valorii proprietétii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii
subiect de a genera venituri gi pentru a transforma aceste venituri Intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin
metfode de aclualizare. Aceastd abordare a fost utilizatd pentru eslimarea valorii terenului .

Conform Standardelor de Evaluare in vigoare, estimarea oric&rui tip de valoare - de piata sau din afara
pietel - cere ca evaluatorut s3 aplice una sau mai multe abordéri in evaluare. Termenul abordare in evaluare
se referd la metodologille analitice general acceptate utilizate de obicei. In unele 8ri, aceste abordari sunt
cunoscute si sub denumirea de metode de evaluare.

De asemenea, este specificat faptul c¢& nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu
caracter formal, in cazul in care poate fi aplicatd doar o singurd abordare in evaluare, adecvatd si bazata pe
informalii de piala suficiente, verificale si credibile.

3.2. Evaluarea terenului liber

Evaluarea unui teren liber {neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se afld amplasate
amenajéri silsau constructii se poate face prin gase metode :
1. Abordarea prin piatd — comparatie directa
Extraciia de pe piatd
Alocarea
Capitalizarea directd - tehnica reziduala a terenului
Capitalizarea directa — capitalizarea rentei funciare
Actualizarea - Analiza fluxului de numerar actualizat - Analiza parcelérii si dezvoltérii.

[ T T X

Toate cele sase metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decat derivari ale celor frei abordari
ale valorii oric&rui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea
prin cost.
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Penfru evaluarea terenului subiect in baza prevederilor din STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR ANEVAR 2022, a fost ufilizats abordarea prin venit - capitalizarea rentei funciare.

Capitalizarea directé - capitalizarea rentei funciare

Renta funciara (chiria) poate fi capitalizata cu o rats de capitalizare adecvats pentru a estima valoarea
de piatd a terenului. Renta funciaré este suma plititd pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in
conformitate cu condifile de inchiriere / arendare a ferenului. Aceasta corespunde valorii céstigufui
proprietarutui terenului pentru transmiterea dreptului de folosin{a. Ratele de capitalizare obfinute de pe piata
sunt utilizate pentru fransformarea rentei funciare in valoare de piat3 a terenului.

Fluxul de venit identificat a fost uiilizat pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Un flux
de venit, care este probabil s& ramana constant, poate fi capltalizat prin aplicarea unui singur multiplicator
(multiplicator de venit brut, multiplicator de venit efecliv etc), sau prin aplicarea unei rate de capitalizare asupra
unui Venit Net din Exploatare (VNE). Acesta reprezinta castigul sau ,randamentul’ pe care un investitor lar
astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta s reflecte valoarea banilor in timp,
precum si riscurile sau recompensele proprietarului.

Procedura de calcul este urmatoarsa:

Se estimeaza venitul brut potential {VBP) pentru un grad de ocupare de 100%

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

Se estimeaza cheltuiefile aferente exploatarii propriettii imobiliare subiect (CHE)

Se calculeazs venitul net din exploatare (VNE) cu formula VNE = VBE — CHE

Se calculeaz valoarea terenului - aplicand formula V = VNE/C, unde VNE - Venitul net din exploatare,
C - Rata de capitalizare

ok wNn =

Pentru determinarea valorii de pial3 a rentei (chiriei) de piaté aferente terenului au fost utilizate valorile
din HCGMB 4262018, finand cont de faptul ¢4 scopul evaluarii este valoarea justd pentru inregistrare in
contabilitate.

taxe lunare (euroimp) 1,50 € 1,00€ 0,75€ 050€

Estimarea graduluf de neocupare a finut cont de faptul ¢ toate terenul este aferent sistemului de
termoficare, avand un grad de ocupare de 100%.

Referitor la cheltuieiile de exploatare, singura cheltuiali estimata a fost impozitul:

Zona fiscala A B C D
Taxe anuala {leifmp) 1,3974 lei 1,604 lei 0,772 lel 0,6002 lei

Venitul net din exploatare a fost capitalizat cu o raté de capitalizare egald cu randamentul titlurilor de
stat 1a valoarea de 4,70%
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Denumire Adresa suprafata = nr_cad Valoare Valoare Valoare

imobil teren (eur) (Lei) unitara L
' (mp) (eur/mp) | (lei/mp)

! . Sir. Pridvorului '
Teren intavilan 20" iora 509 244196 126.900 631.505 249 1.240,68
3.3, Abordarea prin Cost — estimarea costului cladirii

Abordarea prin cost a fost ulilizatd pentru a estima valoarea justd a cladirilor C1 si C2, singura
abordare posibiig in opinia evaluatorului.

Ca procedura, se estimeaz3 costul de a construi un substitut al construclief existente (incluzand costuri
directe, costuri indirecte si un profit antreprencrial} la care se adaugé profitul dezvoltatorului imobiliar pe baza
analizei de piatd rezultand costul de iniocuire brut (CIB).

Din acest cost se vor scadea toate formele de depreciere (fizicd, functionald, externd/economics)
rezuitand costul de inlocuire net (CIN).

! Costul de realizare a constructiei poate fi costul de reproducere sau costul de infocuire.
Costul de reproducere (reconstruire) este costul de constructie a unei copii exacte a bunului evaluat.

Costul de inlocuire este costul de construciie a unef proprietti imobiliare de substituie {moderne).
Avand in vedere scopul evaluari, tipul proprietéfil imobiliare, a fost utilizat costul de inlocuire.

In estimarea costului de inlocuire (CIB) a constructillor au fost utilizate suprafefele din documentele
puse la dispozitie de client, respectiv :

i Constructia C1- amprenta la sol de 289 mp, iar suprafata construits desfisuraté de 577,4 mp.
Constructia C2 = amprenta la sol de 33 mp iar suprafata defsasurats de 32,8 mp.

Fisa de cost a fost facutd cu ajutorul aplicatiei Kost Plus

In calculul CIB nu au fost incluse:

; 1. costuri de amenajare a terenului

b 2. nu au fost incluse costuri legate de bunuri mobile ce nu fac parte infegranta din constructji, sau
pot fi separate de acestea fard a afecta destinatia si funclionalitatea acestora (de exemplu instalafii
termice, instalatji de aer condifionat etc)

Costul de inlocuire brut (CIB)

Constructia C1- Pentru intreaga suprafaté construitd imobilului, costul de Tnlocuire brut (CIB) a fost
estimat la valoarea de 567.123 €, respectiv 982 € / mp Sdc.

! Constructia C2- Pentru intreaga suprafatd construitd imobitului, costul de inlocuire brut {CIB) inclusiv
profitul dezvoltatorului a fost estimat i valoarea de 11.784 €, respectiv 359 € / mp Sdc.

Calculul detaliat al CIB este prezentat in ANEXA 2.
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Din CIB se scad deprecierile, care pot fi:

1. deprecierea fizics: Orice pierdere a utilitatii din cauza deteriorarii fizice a activului sau a componentelor
sale, ca urmare a vechimii sau a utifizarii sale

2. deprecierea functionald: pierdere a utilittii rezuitatd din lipsa de eficientd a activului subiect in
comparafie cu inlocuitorul s&u, cum ar fi proiectul, specificatiile sau tehnologia invechite.

3. deprecierea externd sau economica: Orice pierdere a utiitéti cauzatd de factori economici sau de
localizare, independenti de activ. Acest tip de depreciere poate fi temporara sau permanent.

Deoarece a fost utilizat costul de Tnlocuire, clédirite subiect nu au depreciere functional3.
Pentru cladirile subiect nu au fost estimate o deprecieri externe si/sau economice.

Deprecierea fizica a fost estimata prin metoda varsta fizics - durats de viata cu ajutorul Normativului
P135-1999, luand-se n calcul:

1. varsta efeclivé este egald cu varsta fizica
2. starea tehnica a cladirii a fost apreciatd ca foarte bun, buna sau satisfacitoare, conform
urmatoarelor criterii:
e slare tehnica foarte bun& FB: situaiie Tn care s-au efectuat la timp si in bune conditii lucrérile de
intretinere, reparatii curente, reparatii capitale
» stare tehnica buna B: situatie in care s-au efectuat lucréri de intrefinere si reparafii curente la
timp $i in conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale
» slare tehnica satisfacatoare S: situatie in care s-au efectuat ce mult unele lucrini de intretinere
neglijandu-se complet lucrarile de reparalji curente si capitale
Avand Tn vedere vechimea construcliilor (varsta efectiva) si starea fizica la data evaluérii, pentru
cladirile subiect s-a apreciat o stare tehnica Buna pentru C1 si Satisfacatoare pentru C2,

Tabel nr, 19 Grupa 1.6.4.1 stare flzica B
Varsta cronologica {ani) =| 38 (Vep) {anij=| 38
D i Vi D1
Vechimea V1 din tabel ani) = 35 epreclerea fizica normala pentru vechimea estt(e%)" 36
Varsta cronologica ponderata 38 Deprecierea flzica normala Dfn = D1+{D2-D1}/(V2-V1) x 39
Vep (anl) = (Vep-V1) (%)=
Vechimea V2 din tabel {ani) = 40 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 estt{a%D)f "
Tabel nr, 19 Grupa 1.6.4.1 stare fizica 5
Varsta cronologica (ani) = 38 Varsta cronologica ponderata 38
Vechimea V1 din tabel (ani) = 35 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 39
Varsta cronologica ponderata Deprecierea fizica normala Dfin = DI+{D2-D1)/(V2-V1) x
38 42
Vcep {ani) = {(Vep-vi) (%)=
Vechimea V2 din tabel {ani) = 40 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 44
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Rezultatul obtinut

In urma evaludrii, in condiile fimitative privind documentarea, findnd cont de ipotezele si ipotezele
speciale emise, si in ipoteza CMBU a proprietatii, a fost obfinut urmétorul rezultat pentru Valoarea justé a
cladirilor :

Denumire conform NR.CAD PIF ciB Depreciers CIN
extras CF {lel} {lel)

1 Cladire PT2 Vacaresti  244196-C1 1998 2,822,232 lei 1.100.670 lgi 1.721.561 lei
Abator({Dispecerat)

2 Constructie Anexa 244196-C2 1986 58.641 lei 24,628 lef 34.042 led

Figele de calcul CIB/CIN sunt prezentate detaliat in Anexa 2

34 Reconcilierea valorilor si analiza rezultatelor

Reconcilierea evaludrii reprezintd analiza rezultatelor si concluziilor abordérilor aplicate in cadrul
procesului de evaluare si care conduc fa opinia finald asupra valorii. Criteriile care au stat la baza
rafionamentului evaluatorului in cadrul procesului de reconciliere sunt;

e Adecvarea - Atunci cand existé informatji de piata disponibile, abordarea prin piata este cea
mai directd si adecvata pentru estimarea valorii de piata.

e Precizia - mare deoarece sunt utilizate informatii din piatd valabile la data evalu3ri

o Cantitatea informatiilor - existd suficiente informatii pentru a estima valoarea de piatd a
proprietatii subiect

Evaluarea reprezint o opinie asupra valorfi, 0 concluzie profesional, impartiala si logica formulaté pe
baza experienfei profesionale si bazatd pe analiza tuturor informaliilor. Aceasta reprezintd percepfia
evaluatorului despre pretul cel mai posibil, cel mai verosimi! Intr-0 tranzactie obiectiva, nepartinitoare pentru
proprietatea evaluata.

Informatiile disponibile si circumstantele de piatd pentru activul subiect sunt factorii care au determinat
metoda de evaluare cea mai relevanid si adecvata,

Valoarea justa este preful estimat pentru transferul unut activ sau a unei datorii intre parii identificate,
affate in cunostinta de cauza si hoférate, care reflectd interesele acelor pérti. Valoarea justé a fost estimata in
ipoteza continudrii activitéfii. Valoarea justa este un concept mai larg decét valoarea de piatd. Desl, In multe
cazuri, preful care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care poate fi obtinut de pe piats, vor fi situatii
in care estimarea valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in
considerare in cazul valorii de piaid, cum ar fi reglementarile contabile care se apiica pentru institufiile de stat
si reglementarile in vigoare referitoare la patrimoniul public.
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Valoarea justd ( OMFP 1917/2005 ) a unui bun reprezinta suma pentru care un activ ar putea fi
schimbat de bund voie infre doud parl aflale in cunostinta de cauza, In cadrul unei tranzactii cu preful
determinat obiectiv. Pentru bunurile care au valoare de piafd, valoarea justa este identica cu valoarea de piat3.

 Abordarea prin piald nu a fost ufilizata .

» Pentru estimarea valorii Intregii proprietéli aceastd abordare nu a fost utilizatd deoarece nu s-au
identificat oferte de vanzare de comparabile similare/ relevante cu proprietatea subiect i nici tranzacji
recente.

» Abordarea prin venit a fost utilizats pentru estimarea valorii terenului

s Abordarea prin cost a fost utilizatd pentru estimarea valorii juste a cl&diri

Avand in vedere fipul imobilului supus evaluarii ( teren si constructie), ca urmare a analizelor efecfuate,
adecvarea abordarilor, in opinia evaluatorului valoarea estimaté a proprietatii imobiliare subiect este valoarea
obtinuta prin abordarea prin cost.

In urma analizelor si a calculelor efectuate, in opinia evaluatorului valoarea justd pentru proprietatea
imobiliaré subiect este urmatoarea :

VALOAREA JUSTA PROPRIETATE Euro Lei

Valoare teren g ) o L 126.900 € 631.505 lei
Valoare constructle C1-PT2 Vicaresti Abator (Dispecerat) J45.945€ 1.791561 lei
Valoare constructie C2-Cladire Anexa 6.830 € 34,012 lei

Valoarea justa totala ( valorile au fost rotunjite la euro) 479.675 € 2.387.079 lei

Valorile nu confin TVA

Dala evaluarii 02.10.2024
Curs valutar valabil la dala evaluarii 4.9764
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4. ANEXE

ANEXA 1 - Fotografii inspactie
ANEXA 2 - Fige calcul, grile calcul, date $i informatii din piata utllizate in evaluare

ANEXA 3 - Documente puse la dispozitie de Client
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ANEXA 1 - Fotografii inspectie
Cladire 1
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Cladire C2 Cladire C2

Cladire C2
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ANEXA 2 -Estimare valoare teren

Abordarea prin venituri - capitalizarea venitului

Str.Pridvorului nr.19, sector 4
Constructle euro/mp  chirie lunara
Suprafats eren 509.00 1€ 509

Chirie lunara total 509 €
1. Meloda capitalizari] venitului

Chirie lunara- suro 500 €
Chiria anualé 6,108 €
Venitul brut potential - VBP anual 6,108 €
Pierdere din neocupare 0% - €
Venitul brut efectiv - VBE=(1-pierdere)*VBP 6,108 €
Cheltuleli de exploatare

Impozit 0.28€ 143€
Venitul net din exploatare VNE= VBE-cheltuieli 59685€
Rata de capitalizare 4.7%

Rezultatul obtinut : 126,925 €

Valoarea Teren (valoare rotunijita) 126,900 €
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Valori
{euro)

567.123 €

221.178 €

Valori
(lei)

2,822,232 lei

1,100,670 lei

Evalustor de valori
I Fise calcul Cost de infocuire net (CIN)- Constructie C1- PT2 Vacaresti (Dispecerat)
Valoare
Descriere UM unitara
euro/mp
Arie construita desfisurata (total) §774mp
Cost de infoculre Brut {100%) 982 €
Minus deprecieri: » _
Depreclere fizica Cladire 39% i
Depreciere functionald 0% i
Depreciere economicd 0%
Depreciere totald 40%

Cost de inlocuire net (CIN)
{ valoare rotunjita la euro)

221178 €

345945 €

il. Fige calcul Cost de inlocuire net {CIN)- Constructie C2- Anexa

Valoare
Descriere UM unitara
eurc/mp
Arie construité desfigurata (total) 328mp
Cost de inloculre Brut (100%) inclusiv profit dezvoltator 359€
Minus deprecieri. _ _
Depreciere fizica Cladire 42% i
Depreciere funcfionaid 0%
Depreciere economica 0%
Depreciere totaléd 40%
Cost de infocuire net {CIN)
{ valoars rotunijita la euro) 208 €

Raport de avaluare Imobil Sty Pridvorului nr.19- comanda nr. 157423/23.09.2024

Valori
{euro)

11.784 €

4.949 €

4.940 €
6.830 €

1.100.670 lei

1.721.561 lei

Valoti
(lei)

58.641 lel

24,629 lei

24,629 lei

34.012 lei
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ANEXA 3 - Documente puse la dispozifie de Client

i Qhicuk de Cadastng 5 Publicwate imebdiare BUCUREST)
" . Biraul de Cadastiw 5i Pubkeitate imobiliard Sectoral 4
ANGCPL CARTE FUNCIARA NR. 244196
b Illll I||
LOREARRER A COPIE

Carte Funciard Nr. 244196 Bucurest Sectorul 3

A. Partea 1. Descrierea Imobilplui
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Bucuresti Sectorul 4, Str PRIDVORULUL, Nr. 19, Jud. Byturasti, PT2 Vacaresti Ahator (Dispecerat)

(B " st %] suprtatar (m) . Observatit  Referinte
[ Al 244196 Din aCte: 513 [Teren rmprejmult cu ghtd” metilic intre pet. 3-5-4-5.8, calcan cladivg Intre pet, 7-
aalll] [ 1 Masumata: 509 (B9 s nelmprejmuit infre punttele 9-10-11-1-%;
\

Constructii

re gy
Ct |\ tooovent Adresa 3 Observatli / Referinte
All 244196-C1 Loc. Bucuresti Sectoryldl, Str. -~ [Nr. nivelun:2; 5. conshinita 1s SoRZ80 mp; 5. construita

PRIDVORULLE, Nr. 19, jud. @;{u <fl,/ | desfasurata:577.4 mp.  Cladire PT2 Vacarestl Abator
PT2 Vacaresti Abator {l:uspe?![i Y !Dispecerat) - P+1E:
Lac, Bucuresti § ut 4, 5trl Nr. niveldisa; S. Constriita 13 s0l:33 mp; S. construita
AL ER e secs PRIDVORLULUY, Nr. 13" qé ucyrestl, desfasu&tau&?‘a Jmp. Anexa - Partar;

e L | PT2Vatarestl Ahgtor [Disgéegiat) L_
rieal Proprletarygl acqa
Inserient privitoare la dreptul dg;pmpngm sl alte dr%pb:‘lrl Lnaig Referinte
94753 / 26/10/2023 Y,

Act Administrativ nr. 101, din 30/ 033 ermis de CGMB; :’J\c't H# nistrativ nr, 208372, din 12/12/2023 emis

(de PRIMARIA MUN,BUCUREST; \L —— o
1 Intabufare, drept de PRO{E\E E, dobandit prin [egl] ¢ ccta actuala AL ALL AT
171, cota initiala 1/ 4 ) J
1) MUNICIPIUL B URE __C!F:_@Zﬁ?ll? . )
e i o Partea Ill. SARCINI .
Inscrled privind dezm,rnb a\tele dreptului de proprietate, dreptuni reate Referi
£ rantle gl sarcini e
NU SUN
T AN _ s . _
4 )
€
i~y
# _ﬁ
\-.'-
fweument tase confine  Udle Lu caatler personal, protejate de prevedcrnie L chnNr 67772008 i ) Paglna 1 _ﬂ_ﬂﬂ -
mireit BFrLiu w le Jui s epay.aRCplIo | b b 114
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Teren

Larte Funciard My 39190 ¢

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr eadastral

Suprafala fmp)*

Observalil / Reteringe

iy Oras/Municipiu: Bucurests Sec lofud 4

2441986

Din acte: 513

Teren imprejmint «u gare melahic intre 24450

Masurata: 509 |neimprejmuil Inire punciele 8-10-11.1.2,

altan Cladire intre pet,7-8-9 s§

* Suprafate este

>

eterminatia in planul de proieclic Stereo 70,

DETAL! LINIARE MOBIL
:

44194

(<]

24

e

Date referitoare

NN

Nr | Categorle [intr
Crt | folosinga {ullen;

uprafala

Tarla

Parceld

Nr. topo Observatii / Referinte

construchii | .

1 curti DA}

S
J’//

9

e
K

Date refedtpa‘&h{onstructll

i

Destinatie
constructie

Supraf. (mp)

Situatie

juridich Observatl / Refarinte

Al.y " -C1

AL2 24§195—C2

edilltare

conskructit
industriale si 289

Vacaresti Abator (Dispecerat) - P+1E;

Nr nivelur:2; 5. construfta Ta sol:289 mp; S,

Cu acte construlta desfasurata:577.4 mp; Sladire PT2

constructii anaxa 33

Nr. niveluri:l; 57 construlta Ta sol:33 mp: S
Anexa -

Cu actefconstruita desfasurata:32. 8 mp;
Parter;

Lungime Segmente
1) Valorile fungimlior segmentelor sunt obtinute din prolectle In plan,

Punct
inceput

Punct

Lungime segment
= {m)

1

sflrgk
2

Fatrase peatuir limaee oo ke Ba o 1 apRy.Ehcplio

31.408

Document care  online dale ey caracder presauntl (et ale de prevedordo Logo Me B2 722008

Pagmna 2 i 3

Furl i ve “allk
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Carle Funciara Nr 244196 Comung/O ss/Muic ity Bun uresit Sectoral 4
Punct Punct Lungirne sepment
fnceput sthrglt o {m}
; 2] 3 11.813
3 41 0.578
4 .00
I A . X
N L1 — 27.821
I N | 0.481]
B 8 9 1572
I N 10753
10 11 B 10.945
oo a2 1282
12 1 1.45
L‘run—glﬂ—ﬁ‘ﬁimmﬁﬁ_mrﬁmp#wesn d gt sunt rotunjite ta 1 milimetry,

=T i)
% Distanta dintre puncte este farmata din segmente cumulata g ?u l,qld decit valoanea 1 milimetru,

-
4
7~ { r
\\\‘ b\\_\
WY Y
f\.
v
’ - 4
.
) F 2
o,f D
‘ . ¥
{ f) '.(,
\ )
\ -
N\ S
O~ \Y
I
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5,
S
¢
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proprietate imobiliard inscris4 in CF 244423 a sectorului 4, format3 din teren intravilan curti
constructii cu o suprafata de 4.038 mp din acte $i 4.022 mp suprafafé masurata si un numar de 15 constructi
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situaté in Bucuresti, sector 4, str. Olimpului nr.84
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Lucrarea a fost reafizatd de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION in
baza contractului subsecvent nr. 321/30.07.2024 pe baza notei de comanda nr. 157411 123.09.2024

Prezentul raport de evaluare se refera la dreptul de proprietate detinut de Municipiul Bucuresti asupra
urmatoarelor : proprietate imobiliara inscrisd in CF 244423 a secforului 4, formata din teren infravilan curfi
constructii ¢u o suprafata de 4.038 mp din acte si 4.022 mp suprafata masurats si un numér de 15 construciii
identificate cadastral cu numerele : de la 244423-C1 péna la 244423-C15. Proprietatea imobiliara este situata
in Bucuresti, sector 4, str. Olimpului nr.84

Raporiul a fost intocmit in vederea evaluérii bunurilor proprietate publica terenuri in conformitate cu
dispozifile art. (3) s art. (5)-(11) si art. 13 din Normele Metodologice privind reevaluarea s amortizarea
activelor fixe corporale aflate in pairimoniul institutiilor publice din OMFP nr. 3471/2008, precum si pe baza
dispozifiilor art. (2), indice 2 din OG nr. 81/2003 privind reevaluarea si amorlizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul institufiilor publice.

in conformitate cu prevederile legale care reglementeaza contabilitatea autoritatilor publice, evaluarile
efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiara vor fi realizate astfel incat sa respecte cerinfele
Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplici si principiile confinute in Standardele generale de
eveluare (SEV 101, 102, 103, 104, 105), cu exceplia cazului in care acestea sunt modificate in mod special
de catre o cerintd a standardului de contabilitate relevant sau a acestui standard.

Scopul evaludiri este estimarea valorilor contabile a activelor fixe de natura terenurilor si constructjitor
in vederea inregistrarii in situatfile financiare. La baza evaluZrii au stat informaiiie furnizate de catre Municipiul
Bucuresti.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
» Termenii de referinti ai evaluarii
¢ Prezentarea si analiza datelor
o Abordarea in evaluare si ralionamentul
e Anexe

in urma aplicarii metodologiei mai sus mentionate, n condifiile termenilor de referinta, avand in vedere
condiiile limitative privind inspectia si documentarea, ipotezele de luctu si ipotezele speciale emise Tn cadrul
acestui raport de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea justd pentru proprietatea imobiliara

subiect formata din teren $i un numér de 15 constructil este:

Suprat. Supraf. Valoare justa Valoare justa
Denumire imobil Numar CF teren Cladiri J S0e ]. &

cadastral / S (Lei) (euro)
{mp) (mp)

Numar

Teren intravilan 244423 | 244423 4,022 - 11,808,697.67 lei | 2,372,980 €
Sapron bitum Marasest 2A423C1 | 244423C1 - | 14000 46,804.80 lei 9,405 €
Garaj auto 244423-C2 244423-C2 - | 43400 81,671.31 kei 16,412 €
Depozit lubrificant 244423-C3 | 2444233 -1 2100 1,22056 lei 247 €
Pavilion poarta 2 244423.C4 | 2444234 - 1240 16,495.06 lei 3315 €
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Supraf Supraf sy - fo
Denumire imobil Numar CF o teren Cladiri Valoare.]usla \.alolare;u‘.\a
cadastral . (Lei) (euro)
(mp
Magazie tuburi Marisesti | 244423C5 | 244423C5 .| 26250 57,167.67 li 11488 €
Baraca metal demontabild 244423-C6 244423-C6 - | 20390 15,207 47 lei 3,056 €
Vamita Marasest 244423-C7 | 244423C7 - | 22970 76,409.96 lei 15,354 €
Baraca metal demontabils | 244423-C8 | 244423C8 - | 2940 2192.74 ke 441 €
Magazie provizorie 244423.C9 244423.C8 -| 4070 2,377 .57 kei i 478 €
Magazie provizorie 244423-C10 | 244423.010 - | 3490 2,038.75 lei 410 €
Depozit 244423-C11 | 244423011 -| 8740 22,384.10 lei 4,498 €
Grup sanitar 244423-C12 | 244423012 - 1590 4,054.89 lei 815 €
Magazie provizorie 204423.C13 | 244423.G13 -1 1670 975.56 lei 196 € |
Magazie provizorie 244423-C14 | 244423-C14 - | 6680 ~3,902.26 ke 784 €
Magazle provizorie 24423.C15 | 204423015 | 4360 | 254898 512 €
Total 4,022 | 1,638.90 | 12,144,356.56 lei 2,440,380 €
Dala evaluarii 02.10.2024
Curs BNR euroffeu 4.9764

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt :

e  Valoarea a fost obfinuta tindnd seama de condifiile limitative privind documentarea si inspectia,
termenii de referintd, ipotezele si aprecierile prezente in raport.
e  Valoarea este valabild la data evaluarii si pentru destinafia precizatd in raport.

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

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR {Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizali din Roménia).

Evaluatorul mentioneazi ca nu are cunostints de existenta unui conflict de interese care sa- impiedice
sa realizeze acest raport de evaluare pentru clientul mai sus mentionat. Opiniile si estiméarile exprimate in
raport au fost ficute pe baza celui mai bun ralionament si nu garanteaz indeplinirea for in cazul unei tranzachii.
Orice actiune intreprinsa de client sau oricare alta parte implicata trebuie sa se bazeze pe rafionamentul lor,
far in procesul decizional trebuie luati in calcul si alfi factori, nu numai elementele prezentate in acest rapoit.

SC MAPPS MASTER APPRAISAL SRL
L]

Alexe Mariana

)

MAPP:
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REZUMATUL RAPORTULUI
Scopul evaludril Scopul evalurii este stabilirea valorii de inventar, raporfarea financiara, respectiv
inregistrarea valori juste in situaiile financiare.
T - proprietate imobiliard inscrisa in CF 244423 a sectorului 4, format? din teren intravilan
sublectului evalurii curti constructii cu o suprafatd de 4.038 mp din acte si 4.022 mp suprafatd mésurats si
Hi un numdar de 15 construciii identificate cadastral cu numerele ; de la 244423-C1 pana
la 244423-C15. Proprietatea imobiliara este situata in Bucurest], sector 4, str. Olimpului
nr.84
Tipul valorii In conformitate cu scopul evaluarii, tipul valorii este valoarea justy
Premisa evaludrii Cea mai buna utilizare

Dreptul de proprietate

Ipoteze speciale

Conditii limitative

Abordérile utilizate

Rezuitatul obtinut

Data redactarll
raportului

Data evaludrii

Raport de evaluare Imobil str.Olimpwul nr.84- comanda nr. 157411 /23.09.2024

Dreptul absolut de proprietate.

Nu sunt

Limitéri privind documentarea: - nu a fost pus Ia dispozitie certificat de urbanism. Nu au
fost puse la dispozitie relevee constructji
Limitéri privind inspectia: - s-a efectuat vizual, farg a se face masuratori.

Abordarea prin Cost pentru imobil {teren+constructie). Abordarea prin piaté pentru teren

Valoare jusla

Denumire imobi

(eur

Teren intravilan 244423 11,808,897.67 lei 2,372,980€
Sopron bitum Mar&sesti 244423-C1 46,804.80 lei 9,405 €
Garaj autp 244423-C2 81,671.31 lei 16412€
Depozit lubrificani 244423-C3 1,229.56 lei 247 €
Pavilion poarta 2 244423-C4 16,495,06 lei 3315€
Magazie tuburi Marasesti 244423-Ch 57,167.87 lei 11,488 €
Baraca metal demontabild 244423-Ch 15,207.47 lei 3,056 €
amita Marasest 244423-C7 76,409.96 lei 15,354 €
Baraca metal demontabila 244423-C8 2,192.74 lei 441€
Magazie provizorie 244423-C8 2,377.57 lei 478 €
| Magazie provizorie 244423-C10 _2038.751ei 410€
Depozit 244423-C11 | 22,384.10 lei 4498 €
Grup sanitar 244423-C12 4,054.89 lgi 815 €
Magazie provizorie 244423-C13 975.56 lai 196 €
Magazie provizorie 244423-C14 3,902.26 lei 784 €
Magazie provizorie 244423-C15 2.546.98 lei 512€
Total 12,144,356.96 lei 2,440,390 €

04.10.2024

02.10.2024
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DECLARATIA DE CONFORMITATE

Lucrarea a fost realizatd de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION in
baza contractului subsecvent ar. 321/30.07.2024 pe baza notei de comanda nr. 157411 /23.09.2024.

Raportul a fost intocmit de Munteanu Mihaela, membru titular ANEVAR cu nr. legitimatie 19450,
specializare EPI.

Aplicarea principiilor din standardele ANEVAR la situatiile specifice din raport implica exercitarea
rafionamentului evaluatorului. Acest rationament a fost aplicat in mod obiectiv, avand in vedere scopul
evaluarii, tipul valorii si ipotezele aplicabile si nu a fost folosit pentru a supraevalua sau subevalua valoarea
rezultata,

Evaluatorul a aplicaf rationamente impartiale referitoare la credibilitatea care trebuie atribuita diferitelor
date faptice i ipoteze pentru a ajunge la o concluzie obiectiva in ceea ce priveste valoarea, I asa fel incat
rezultatu! sa fie nepartinitor,

Evaluatorul poseda abliitali tehnice adecvate, experientd si cunostinte despre subiectul evaludrii,
despre piafa pe care acesta se tranzaclioneaza si despre scoput evalugrii.

I elaborarea prezentului raport, evaluatorul a respectat legislatia n vigoare referitoare la activitatea
de evaluare :

 Ordonania Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaliérii bunurilor

+ Regulamentul de organizare si funclionare a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din
Roménia - aprobat prin Hotérarea Guvemului Romaniei nr, 353/2012

o Legea pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele méasuri in domeniul
evaluarii bunurilor {Legea nr. 99/2013)

In elaborarea prezentului raport evaluatorul a respectat hotérarile, reglementirile, recomandérile, codul de
elica si Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR editia 2022, valabile la data evaluérii .

_Mihaela Munteanu
Membru titular AP{EVA)R, specializare EPI
AOR Al "

o ““’%,,) Ngmwatie 19450
. 2\
<
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea evaluatorului

Lucrarea a fost realizatad 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,

Raportul a fost infocmit de  Munteanu Mihaela, membru titular ANEVAR cu nr. legitimatie 19450

specializare EP/.
1.2. Identificarea clientului/utilizatorilor/solicitantului

Identificarea cllentuluifsolicitantului

Clientul raportului este Municipiul Bucuresti.

[dentificarea utilizatorului/utilizatorilor

Identificarea utilizatoruluifutilizatorilor: Municipiuf Bucuresti.

Conditii referitoare la utilizarea raportului

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fard s fi fost identificatd de cétre evaluator ca
ufilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces ia raportul de evaluare, sau fird a avea atributii
legale sau reglementate in legéturd cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi consideratd ca .cititor
Indreptatit’ al raportului de evaluare.

1.3. Identificarea subiectului evaluarii

Subiectul evaluiri este:

O proprietate imobiliara inscrisd in CF 244423 a sectorului 4, formata din teren intravilan curi
constructii cu o suprafaté de 4.038 mp din acte si 4.022 mp suprafaté mésuraté si un numér de 15 constructii
identificate cadastral cu numerele : de la 244423-C1 pané la 244423-C15. Proprietatea imobiliarz este situaté
n Bucuresti, sector 4, sir. Olimpului nr.84

In prezentul raport de evaluare este evaluat dreptul absolut de proprietate definut de Priméria
Municipiului Bucuresti.
1.4. Scopul evaludrii

Scopul evaludrii este stabilirea valorii de inventar, raportarea financiara, respectiv inregistrarea valori
juste in situatiile financiare..

Estimarea valorii jusie a imobilelor pentru raportare financiaré, se face in baza prevederilor legale.

Principalele prevederi legale cu incidentd asupra activitétii de reevaluare active sunt:

Raport de avaluare Imobil str.Olimpului nr.84- comanda nr. 157411 /123.09.2024 pagina 8
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- Ordinului ministrului finantelor publice nr.1917/2005 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
organizarea §i conducerea contabilitatii institutiilor publice cu modificarile si completarile aduse prin
OMFP nr, 3259/2017,

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

- Ordonantei Guvemuiui nr. 81/2003 privind reevaluarea si amorfizarea activelor fixe afiate in
patrimoniul instituliilor publice (versiunea actualizats), aprobat¥ prin Legea nr. 493/2003, cu
modificarile i completrile ulterivare

- Ordinul Ministrufui Economiei §i Finanfelor nr. 3471/2008 pentru aprobarea Normelor metedologice
privind reevaluarea gi amortizarsa activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiflor publice.

1.5, Tipul valorii

Raportul a fost infocmit in vederea evaluarii bunurilor proprietate publica terenuri in conformitate cu
dispozitiile art. (3) si art. (5)-(11) s art. 13 din Normele Metodologice privind reevaluarea si amortizarea
activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice din OMFP nr. 3471/2008, precum si pe baza
dispozitiilor art. (2), indice 2 din OG nr. 81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul instituliilor publice

In conformitate cu prevederile legale care reglementeaza contabilitatea autoritatilor publice, evaluarile
efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incat sa respecte cerintele
Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplica si principiile continute in Standardele generale de
evaluare (SEV 101, 102 §i 103), cu excepfia cazului In care acestea sunt modificate in mod special de cétre o
cerinta a standardului de contabilitate relevant sau a acestui standard.

In conformitate cu scopul evalurii tipul valorii este valoarea just.

Valoarea justd a unui bun reprezinta suma pentru care un activ ar putea fi schimbat de buna voie intre
douad parfi afiate in cunostintd de cauzs, in cadrul unei franzactii cu preful determinat obiectiv, Pentru bunurile
care au valoare de piafd, valoarea justd este identics cu valoarea de piata.!

IFRS 13 defineste valoarea justa ca preful care ar fi incasat pentru vénzarea unui activ sau platit pentru
transferul unei datorii intr-o franzacfie reglementatd infre participantii de pe piata, fa data evaiudril

OCDE (Organizafia pentru Cooperare s Dezvoltare Economicé) defineste valoarea justa de piaté ca
pretul pe care un cumpéraitor decis l-ar pléti unui vanzétor hotarat intr-o tranzacfie pe piala libers.

Valoarea justé reprezintd pretul care ar fi convent, in mod rezonabil, intre doua parti specifice, pentru
schimbul unui activ. Desi s-ar putea ca partile s fie independente intre ele si negocierea sa fie nepartinitoare,
nu este necesar ca activul sé fie expus pe piatd, iar prejul convenit poate fi unul care reflectd mai degraba

* MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE ORDIN 1917/2005 {actualizat) pentru aprobarea Normelor metodologice privind
organizarea si conducerea contabifittii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si
instructiunile de aplicare a acestuia, In temeiul prevederilor art. 11 alin. (5) din Hot3rdrea Guvernului nr. 208/2005
privind erganizarea $i funcfionarea Ministerului Finantelor Publice si a Agentiei Nationale de Administrare Fiscal3, cu
modificdrile si completdrile ultericare, in baza prevederilor art. 4 din Legea contabilitatii nr. 82/1991, republicata.

Raport de evaluare Imobil str.Olimpuiui nr.84- comanda nr. 157411 /23.09.2024 pagina7
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avantajele sau dezavantajele specifice ale proprietdlii pentru parfile implicate decét cele de pe piatd, in
ansamblul ei.

Valoarea justd este preful estimat pentru fransferul unui activ sau a unei datorii intre parii identificate,
aflate Tn cunostinté de cauza si hotrate, care reflectd interesele acelor parfi. Definitia valorii juste, prezentatd
n IFRS, este diferita de definitia de mai sus. |VSB considers ¢, in general, definitia valorii juste din IFRS este
coerentd cu definitfa valorii de piatd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti
identificate, luand n considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiscare parte le va obfine din franzactie.
Aceasta, de obicei, este aplicata in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj,
care nu ar fi optenabil de catre participantfi de pe piat, sa nu fie luat in considerare. 2

Valoarea de piafé este suma estimatd pentru care un activ sau o daforie ar putea fi schimbal(&) la data
evaluarii, inre un cumpdrator hotérat $i un vanzétor hotdrét, infr-o tranzactie nepartinitoare, dupé un marketing
adecvat si in care pérfile au acfionat fiecare in cunostinfa de cauza, prudent si fara constrangere.

1.6. Premisa valorii

Cea mai buna utilizare .

1.7. Data evaluarii / Data raportului / Inspectia

Data evalurii 02.10.2024
Data redactarii raportului  04.10.2024
Data inspectiei 02.10.2024
Inspeciia a fost efectuatd de dl Debrezeni Alexandru evaluator membru titular ANEVAR, cu
specializarea EPI, El si nr. legitimatie 12034, in lipsa Clientului.

1.8. Moneda raportului
Moneda raportului Euro si Lei
Cursul BNR eurofleu la data evaludrii 49764
1.9. Documentarea pentru efectuarea evaluarii

in vederea estimarii valoril de piats, evaluatorul a intreprins ummaioarele acfiuni de documentare si
analiza:

e Acitit sl analizat documeniele referitoare |a imobil
o A realizai analiza pletei imobiliare

» A efectuat inspectia terenului si a constructiilor

o A prelucrat §i sistematizat materialele documentare

Documentele in copie puse la dispozilie de catre beneficiar si prezenfate in ANEXA 3 sunt
urmatoarele;

2 standardele ANEVAR, SEV 104, par. 30.1-30.7
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e Extras Carte Funciara 244423 a sectorului 4 Bucuresti, neutilizabil in circuitul civii

Limitari privind documentarea
o Nu a fost pus la dispozitie certificat de urbanism valabil la data evaluarii
o Nu au fost puse la dispozitie Relevee ale constructiilor
« Nu au fost puse la dispozitie date/informatii privind eventuale modernizaii,reparafii aduse imobilelor.
e Ay fost puse la dispozitie doar partial informatji privind data PIF a unui numér de 8 imobile, Pentru
celelalte cladiri data PIF a fost estimata .

1.10. Natura si sursa informatiilor ufilizate

Informatille utilizate la elaborarea acestui raport de evaluare si pe care evaluatorul le-a awut la
dispozifie au fost considerate de acesta ca find corecte, de incredere si suficiente in realizarea scopului
declarat.

Sursele de informatii ufilizate au fost:

» documente, date sl informalii primite de la client sau culese la inspectie
» date siinformatii de la firmele specializate si de pe intemet {site-uri specializate),
¢ reviste si publicatii de specialitate.

In redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2022 obligaiorii penire membrii Asociafiel Nafionale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia, precum
si prevederile legale cu privire 1a reevaluarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice

1.11. Ipoteze si ipoteze speciale

e Acest raport esie realizat plecand de la premisa ¢ dreptul de proprietate nu este afectat de sarcini,
neexistand niciun fel de problem& de ordin legal. n cazul in care ar aparea astfel de probleme,
evaluatorui isi rezerva dreptul de a modifica raportul si concluziile acestuia,

« |mobilul a fost evaluat in ipoteza liber de sarcini , f&r2 a se {ine cont de ipoteci, litigii in curs sau de
servitutj, superficii sau alte drepturi rezuliaie prin dezmembrarea drepiului absolut de proprietate.

¢ Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietale nu trebuie considerata ca fiind o opinie legalé.
Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate s-a bazat pe documentele prezentate de
clientbeneficiar, fara a se efectua verificiri suplimentare. Proprietatea analizata este considerata
tranzactionabitd asa cum cere definifia valorii de piafd din STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR ANEVAR 2022 , valabile la data evaludrii.

¢ Evaluatorul nu are cunogtinta asupra starit partilor ascunse sau invizibile ale proprietétii imobiliare
subiect sau asupra condifiilor adverse de mediu care pot majora sau micsora valoarea acesteia.
Evaluatorului nu i-a fost solicitat $i nu i-a fost pus la dispozitie nici un fel de studiu asupra structuri,
gradului de poluare a solului sau conditiilor adverse de mediu si nu are cunostinta despre lucrari de
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acest gen, Evaluatorul nu este calificat s faca astfel de lucréri. Terenu! este evaluat in ipoteza de
lucru ¢ are structura ce permite construirea de cladin si constructii in conformitate cu regulamentul
urbanistic din zona si nu prezintd urme de poluare ce ar necesita actjuni de decontaminare.

o Evaluatorul obtine informalii, estimari $i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse
publice pe care le considerd a fi credibile si conforme cu realitatea, Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de pari.

 Evaluatorului nu i-a fost solicitat nici un fel de studiu asupra structurii solului si nici expertiza tehnica
in specialitatea constructii industriale/ civile si nu are cunostintd despre lucrari de acest gen.
Evaluatorul nu este calificat s& facd astfel de lucrdri. Nici o responsabilitate nu este asumata de
evaluator pentru faptul c& nu se cunoaste structura solului sifsau structura constructiilor.

* Incazul in care nu este specificat in ait fel, existenfa substantefor periculoase/poluante, care pot sau
nu sd se afle pe proprietate, nu a fost observata de evaluator. Evaluatorul nu stie de existenta acestor
materiale/substante si nu este calificat sa idenfifice aceste substanfe. Prezenia substantelor
periculoase/poluante pot afecta substantial valoarea proprietétii. Evaluatorul a considerat ¢ acest gen
de substanie nu se afla pe ferenul care face subiectul evaludrii.

* Valorile estimate in acest raport sunt bazate pe starea actuald a economiei nafionale. Previziunile,
proiectiile si costurile previzionate sunt bazate pe datele curente de piala si pe date anticipate pe
termen mediu $i scurt, in conditii de stabilitate economica.

» |nformatiile sursa utilizate in raportul de evaluare — studii de piat, informatii din piata, calcule detaliate
si sursele informatiilor se gésesc la Mapps Master Appraisal SRL in dosarul confidential al lucrérii

¢ Evaluarea s-a bazat doar pe documentele enumerate mai sus care au fost puse la dispozitie de Client
$i care sunt prezentate in ANEXA 3. In cazul punerii la dispozifie a altor documente, evatuatorul fsi
rezerva dreptul de a modifica valorile estimate.

¢ Nu au fost puse le dispozifia evaluatorului informatii referitoare la reparalii, modernizari sau alte
interventii a cladirile care fac obiectul raportului. Starea cladirilor a fost apreciaté pe baza observatiilor
de la inspeciie.

» Datele si informatiile privind anul edificarii ( PIF) constructiilor a fost preluat din informaliile furnizate
de client (parfial} sifsau de la inspectie.

» Nu au fost efectuate mésuratori cadastrale 1a cladiri, informatiile din documentatia cadastrald au fost
considerate complete si corecte.

» |mobile au fost evaluate in ipoteza continurii utilizéni actuale ca parte din sistemul de distributie a
energiei termice in Bucurest,

» Conform solicitarii clientului suprafetele proprieta{ii imobiliare evaluate sunt :

- teren - 58 evalueazd suprafata de 4.022 mp, conform comanda client
-consirucii - se evalueazd suprafafa construitd desfésuratd a cladirilor de 1.638,9 mp, conform
comanda client.

IPOTEZE SPECIALE - nu sunt
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1.12. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinal numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului sifsau al utilizatorului desemnat, Nu se accepta nici o responsabilitate dacé este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop. Ulilizarea raportulti se va face doar in vederea
vanzarii.

Nu este permisa folosirea raportului integral sau parial de ctre o tert persoand, {nedesemnata), nici
de cétre un alt evaluator nesemnatar al prezentului raport f&ra obtinerea, in preafabil, a acordului scris al
evaluatorului.

Prezentul raport este vaiabil doar pentru bunul precizat iar valorile obtinute sunt valablie doar pentru
data evalugrii . Raportul de evaluare nu poate fi utilizat pentru un alt bun fie el si identic si nici pentru o alta
data.

Prezentul raport de evaluare sau orice referire la datele confidentiale cuprinse in acesta, nu poate fi
publicat, distribuit nici inclus intr-un document destinat publicitatii, integral sau parial, fard acordul scris §i
prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei, continutului si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru efectele juridice ce ar putea decurge din
utilizarea, publicarea integral# sau partial# a prezentului raport de evaluare cu ignorarea restrictiitor.

113 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 generai (IVS Cadrul general)
¢ SEV 101 Termenii de referinia ai evaludrii (IVS 101)
o SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
o SEV 103 Raportare (IVS 103)
» SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
o SEV 105 Abordari si metode de evaluare
» SEV 230 Drepluri asupra proprietatii imobiliare {IVS 400)
¢ GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
e SEV 430 Evaluri pentru raportarea financiaré

1.14. Raportare

Prezentul raport de evaluare respectd termenii de raportare soficitati prin standardu! SEV 103 -
Raportare (IVS 103) agreafi impreuna cu clientul, respectiv:

. Raportul de evaluare comunic3 informatiile necesare pentru o intelegere adecvaté a evaludrii.
. Raportul de evaluare este prezentat int-un mod coerent, usor de inteles, pentru a permite
cilitorului indreptéit o infelegere clard a evaluari.
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. Pentru a intelege rezultatul evaluarii, raportul va face trimitere la abordérile sau la abordarea

aplicatd, la datele cheie de intrare utilizate gi la rationamentele principale care au condus la
concluziile evaluarii.

. In raport nu sunt prezentate toate informatiile sursa {date de intrare), respectiv studii de piata,
informatii din piatd, date din arhiva evaluatorului, date financiare afe clientului, alte informatii
utilizate ca date de intrare si nici fisele de calcul, analize de date secundare, detalierea metodelor
si tehnicilor utilizate pentru obtinerea valorilor. Toate acestea se regésesc in dosarul de lucru al
evaluatorului, care va fi pastrat pentru o perioada rezonabild de timp in conformitate cu SEV 102
- Documentare si conformare {IVS 102).

1a5t Cadrul general-termeni, definitii, principii si concepte

Interpretarea defectuoas# afribuitd anumitor termeni folositi poate conduce la neinfelegeri si
interpretdr eronate ale raportului de evaluare. Aceasta constituie o problema atunci cand cuvintele uzuale au
infelesuri specifice pentru o anumita disciplind. Este cazul termenilor pret, cost, piald si valoare asa cum sunt
utilizali de disciplina evaluarea proprietatilor si definiti in STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022
ANEVAR.

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

Utilizator desemnat - clientul sau orice altd persoana fizicd sau juridica céreia i se acords de cétre
evaluator, prinfr-un inscris, dreptul de a utiliza, in numite condifii, raportul de evaluare.

Pretul- este termenul utilizat pentru o suma cerutd, oferitd sau plititd pentru un bun sau serviciu.
Pretul de vanzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost facut public sau daca a fost confidential. Datorita
capacitéii financiare, mofivaiilor sau intereselor special ale unui vanzator sau cumparator, pretul platit pentru
bunuri sau servicii poate avea sau nu legaturé cu valoarea care ar putea i atribuitd de catre altii acelor bunuri
sal servicii. Totusi pretul constituie, in general, o indicatie asupra valorii relative date bunurilor sau serviciilor
de céire un anumit cumparétor gifsau vanzator, n anumite situatii particulare.

Costul - reprezinta preful platit de cumpdrétor pentru bunuri sau servicii, sau suma necesara pentru
a crea sau a produce bunul sau serviciul de citre producator. in momentul in care s-a finalizat bunul sau
serviciul, costul acestora devine un fapt istoric. Preful platit pentru un bun sau un serviciu reprezinta costul
acestora pentru cumpérétor.

Piata - este mediul in care bunurile, mérfurile si serviciile sunt comercializate intre cumparatori gi
vanzatori, prin mecanismul piefei. Conceptul de piatd presupune ¢ bunurile silsau servicile se pot
tranzactiona fara restricii, intre cumparatori $i vanzatori. Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere
si oferts i la alti factori de stabilitate a prefului, in functie de capacitatea si cunogtintele proprii, de imaginea
proprie asupra utilitalii relative a bunurilor sifsau serviciilor, precum i de nevoile si dorinfele individuale. O
piatd poate fi locald, regional sau intemationali.

Valoarea - este un concept economic referitor la preful cel mai probabil convenit de cumparatorii gi
vanzalorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ¢i o estimare a
celui mai probabil pret care va fi plétit pentru bunuri i servicii, la o anumita dati, in conformitate cu o anumita
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definifie a valoril. Conceptul economic de valoare reflectd aptica pietei asupra beneficiilor celui care define
bunurile sau primeste serviciile, la data evalurii.

Prin urmare, valoarea este un pref ipotetic, iar ipoteza pe baza careia este calculatd este determinata
de tipul de valoare adoptat. Un tip de valoare este definit in IVS2 ca o reflectare a principiilor fundamentale de
evaluare, la 0 data specificata.

Valoarea de piata esle o reprezentare a valorii de schimb, adics suma de bani pe care o proprietate
ar aduce-o dach ar fi oferita spre vanzare pe o piati liberé, la data evaluari, conform cerinfelor care corespund
definitiei valorit de piafa.

Vaioarea de piata - este suma estimata pentru care o proprietate (activ) va fi schimbatd, ia data
evaludrii intre un cumparator decis i un vanzator hotérat, intr-o tranzactie cu preful determinat obiectiv, dupa
o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent
§i fara consfrangeri.

Valoarea de piald este inteleasa ca fiind valoarea unui activ, estimata fard luarea in considerare a
costurilor de vanzare sau de cumpérare i faré includerea niciunei taxe si impozit asociat (e},
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2. PREZENTAREA $1 ANALIZA DATELOR

o Localizarea si descrierea terenului si a constructiilor

Localizare Str.Olimpului nr.84, sector 4

Descrierea terenului

* Macrozona Sector 4
» Microzona Bd Marasesti/ Calea Serban Voda/Parc
Carol
» accesul la proprietate Drum pubfic,asfaitat-din str Olimpului
prin imobil cu id 243292
¢ accesul la mijloacele de autobuz, tramvai, troleibuz
transport in comun
o starea amplasamentului Teren construit
« posibilitati de dezvoltare da
o Delimitare/Vecinatai
» - Nord imobil- Distrigaz
- Est proprietiti imobiiiare
-Sud teren liber si constructii
- Vest teren liber si constructii
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« regimul fehnic al terenului Teren intravilan
¢  Categorie folosinta curli constructii
o forma terenului Usor neregulatd, dreptunghiulara
Dimensiuni teren 4,022 mp
Deschidere la drum acces 6,72 mp la drum cu ID cadastral 243282
tipul de acces auto
¢ plan orizontal
o uytilitati Toate utilitatiie zonei
Situatia juridica « Dreptdeplin Da
e gcte de propriefale Nu au fost puse |a dispozitie
drepturifsarcini Nu sunt
date referitoare la posibile
contaminari Nu exista informatii
»  restrictii construire Nu exista informatii
Descrierea clédirifor

in prezentul raport sunt evaluate un numér de 15 clidiri, cu suprafefe si ufilizar diferite, toate cu regim
de indltime parter. Prezentarea si descrierea clddinlor se regéseste In Anexa 1.

Cenumire conform extras CF NR.CAD

1 | Sopron bitum Mérasesti 244423-C1 140.00
2 Garaj auto 244423-C2 434,00
3 Depoxzit lubrificanti 244423-C3 21.00
4 Pavilion poarta 2 244423-C4 12.40
5 Magazie tuburi Marsesti 244423-C5 262.50
6 Baraca metal demontabila 244423-C6 203.90
7 Vamita Marasesti 244423-C7 229.70
8 Baraca metal demontabila e 244423C8 | 2040 |
9 Magazie provizorie 244423-C9 40.70
10 Magazie provizorie _ 244423-C10 L 34.90
11 Depozit - 244423-C11 87.40
12 Grup sanitar 244423-C12 15.80
13 Magazie provizorie 244423-C13 16.70
14 Magazie provizorie 244423-C14 66.80
15 Magazie provizorie 244423-C15 43.60
Total suprafete cléidiri 1,638.90
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Utilizéri admise i indicatori urbanistici:
Conform PUG 2000 proprietatea imobiliard subiect se aft3 in zona M3 cu urmatorii indicatori
urbanistici:

r4LA

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI M — ZONA MIXTA
Zona mixta se caraclerizeaza printr-o mare flexibilitate in acceptarea diferitelor functiuni de interes general i
public,formand in mod continuu linearitéfi comerciale gi de servicii de-a lungul arterelor principale din aria
cuprinsa in inelulprincipal de circulafie si segmente de linearital formate din diverse calegorni de activita]
comerciale, servicii si de productie concrel si abstracts, in lungul principalelor artere de penetralie in orag i
al inelelor exterioare de circulafie. Totodatd, zona mixts prelungeste zona centrala si principalii poli urbani,
contureaza mai putemic punctele de concentrare a locuilorilor {gar, autogari, zone de activitati elc.) si
completeaza functiunea centrelor de cartier.
Zona se compune din umatoarele subzone si unitafi teritoriale de referinia:
M1 - subzona mixt situatd in zona protejat;
M2 - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuy sau discontinuu si nltimi maxime
de P+14 niveluri cu accente inalte:
M3 - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuy si inallimi maxime
de P+4 niveluri

CARACTERISTIC! ALE PARCELEL OR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUND

M1 - se vor mentine caracteristicile parcelarului din zona protejata

M2 + M3 - cu urmétoarele condifionsiri pentru subzona mixt3 din lungul principalelor artere de circulatie si
pentru zona de extindere:
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- in cazul construciiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1000 mp, cu un front la strada de
minim 30.00 metri;

- peniru celelalte categorii de functiuni, se recomandé lotizarea terenului in parcele avand minim 500
mp i un front la strad4 de minim 12.00 metn, in cazul constructiilor ingirvite dintre doud calcane laterale si de
minim 18.00 metri in cazul constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de necesita]
vor putea fi concesionate sau cumpdrate una sau mai multe parcele adiacente;

- in cazu! parcefarului existent suprafata minimé a parcelei construibile este de 300 mp.

M2 + M3 - terenul liber dintre constructiile existente pe care se poate realiza inserfia unor clédiri comerciale se
va defimita printr-un P.U.Z. elaborat pentru tot fronsonul strézii pentru constructii amplasate pe arterele majore
sau PUD pentru cele amplasate pe strdzi secundare, prin care se va asigura coerenia cadrului construit,
respectarea distanfelor minime fat de cladirile existente, evitarea blocrii acceselor carosabile si pietonale
existente, conservarea arborilor existent]

POSIBILITATI MAXIME DE QCUPARE Sf UTILIZARE A TERENULUI

M3 - P.O.T. maxim 60%, cu posibilitatea acoperirii restului terenuluf in proportie de 75% cu cladiri cu maxim
2 niveluri (8 metri) pentru activitali comerciale, s&li de spectacole, garaje, etc.

- pentru funcliunile publice se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului.
M3 - CUT maxim = 2.5 mp. ADC / mp. teren

- in cazul existentei accentelor peste 50 m CUT maxim se va justifica prin P.U.Z.;

- pentru funcfiunile publice se vor respecia normele specifice sau tema beneficiaruki.
Descrierea amenajarilor

La data inspectiei terenul era parfial imprejmuit cu gard beton, gard metaiic $i calcan cu clédiri in
partea de est, in rest teren neimprejmuit. Pe teren sunt edificate 15 constructii

Descrierea zonei
Macro zona

Terenul este amplasat partea de nord a sectorului 4, zona semicentrala a capitalei- zona Parcul Carol-
Bd. Mérasesti-Calea Serban Vod.. Zona Parcul Carol-Eroii Revolutiei beneficiazé de o pozitionare privilegiata,
aceasta aflandu-se in imediata vecinatate a zonei ultracentrale - Unirii.

Zona este un mix de ulilizari Aici gasim atat vile vechi cu valoare arhitecturald si istorica, cat i
ansambluri rezidentiale noi, cladin de birouri modeme , clédiri care adapostesc funcgiuni publice, zone
agrement, sport, cluturd chiar si spatii industriale.

in centruf zonel, pe dealul Filaret, se afid Parcul Carol, amenajat tn 1906 pentru a sérbétori 40 de ani
de domnie a Regelui Carol I.

Zona este caraclerizatd de fipsa terenurilor libere si disponibile pentru dezvoltare. Terenurile care sunt
oferite Ia vanzare au suprafete mici, intre 300 -1500 mp st de cele mai multe ori au pe ele construcfii vechi ce
sunt propuse la demolare,

Raport de evaluare imobil str.Olimpului nr.84- comanda nr. 157411 /23.09.2024 pagina 17



Hlm I~ BUSIN=S5S

Asocieres MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION %/ VALUATION
A e L
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Micro zona

Utilizarea rezidentialé: cladiri individuale de locuit {case/vile) cu regim mic de indltime P/P+2/3, dar
si blocuri de locuinie noi, cu regim mare de inallime, ansambluri rezidentiale — Carol City Park

Utilizarea comerciala: in vecinatatea amplasamentului exista cladiri de birouri, restaurante, mici sedii
de firme, centre comerciale. in imediata vecinitate este sediul Engie Romania ( Distrigaz Sud retele).; spitale-
Spitalul Metropolitan Monza ", unitdli de invatamant, muzee.,

Zona constituita din punct de vedere edilitar cu strézi asfaltate si toate utilit3file publice, multe zone
verzi pietonale pentru relaxare (parcuri, terenuri sport).

Conexiuni - zona este foarte bine conectats cu celelalte zone ale Capitalei prin:

- transportul STB prin statii aflate la aprox.1 min. de mers pe jos pentru varianiele de transport
public cu autobuz ,froleibuz, tramvai

- Slalia de metrou Piata Unirii/ Tineretului este la aprox.1 km distanta de amplasament
- auto prin strada Olimpului

Puncte de interes in zond
- Parcul Carol
- Parcul Tineretului

Avantajele amplasamentului sunt:
» Amplasare intr-o zond cunoscuta si apreciatd de locuitori si investitori
» Conexiuni foarte bune cu celelalte zone ale Capitalei

Dezavantajele amplasamentului sunt:
e Zon3 aglomeratd , lipsa ferenurilor libere

28! Descrierea si analiza pietei specifice

Piala este definita ca fiind mediuf h care bunurile, marfurile si serviciile se schimba intre cumpérétori
$i vanzatori, prin mecanismul preturilor. Toate piefele sunt influentate de atitudinile, motivatiile i interactiunile
vanzatorilor i cumparétorilor care, la randul lor, se 2fld sub acfiunea unor influente sociale, economice,
guvernamentale si fizice.

Piata specifica peniru subiectul supus evaludrii este definita ca fiind piaja proprietétilor de fip comercial
findustrial cu cldiri pentru serviciildepozitare amplasate In sectorul 4 al municipiului Bucuresti, zona centrala
si median a capitalei, in principal zona dintre Bd.Marasesti-Calea Serban Vods—Bd Dimitrie Cantemir.
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Contextul economic - Aspecte cu impact asupra sectorului imobiliar prezentate in rapoartele
realizate de BNR - 2024 3

Riscurile fa adresa stabilitéfii financiare la nivel intemafional au avut evolutii mixte de fa daia ultimului
Raport. Majoritatea economiilor, precum si sistemul financiar in ansamblu au rdmas rezistente de-a lungul
procesului dezinflationist, iar sentimentul investitorilor a fost unul favorabil, contribuind fa relaxarea conditiilor
financiare pe piefele internafionale de capital. Cu toate acestea, contextul economic §i geopolitic extem
continua s fie marcat de incertitudini pe planuri mulfiple. Cu toate acestea, contextul economic i geopolitic
extern confinud s3 fie marcat de incerfitudini pe planuri multiple. Desi asteptarile cu privire la cregterea
sconomicé la nivel global s-au imbundtéit usor, acestea sunt eferogene 12 nivel infernational si rdman modeste
raportat la valorile istorice. Ritmul de crestere a activitafii economice pe plan global este previzionat a se
mentine in 2024 §1 2025 la nivelul celui din anul 2023, respectiv 3,2 la suté, potrivit FMI. Totodatd, existé riscut
unor corectii abrupte ale prefurilor activelor financiare in eventualitatea nematerializéri acestor perspective
optimiste, ce pot fi puse la incercare de evolutil att pe plan macroeconomic, cét §i geopolitic, inclusiv ca
urmare a intensificéni conflictului din Orientul Mijlociu s a continudril rdzboiului din Ucraina, Potentiale noi
socuri inflationiste pe partea de ofertd pot genera volatilitate pe piefele financiare intemationale, precurn si 0
Indsprire bruscé a condifiilor financiare.

Pe termen scutt, cei mai importanti factori de risc la adresa stabilitéfii financiare din Roméania sunt: (i)
incertitudinile la nivel global in confextul razboiului din Ucraina $i al conflictului din Orientu! Mijlociu, (ii)
tensionarea echilibrelor macroeconomice interne, (iii) riscul de nerambursare a creditelor contractate de cafre
sectorul neguvemamental si (v} riscul asociaf provocdritor la adresa securitifii cibemetice §i inovafiei
financiare.

Incertitudinile care caracterizeaza evolutiile economice viitoare atat in Romania cat si pe plan global
pot pune o presiune importanta pe echilibrele pietei imobiliare.

Perspectivele inflatiei

In primul trimestru din 2024, rata inflatiei IPC gi-a intrerupl temporar traiectoria descendentd urmata
pe tot parcursul anului precedent, consemnand in luna martie un nivel egal cu cel din decembrie 2023 (6,61
%). Totodats, in aceeasi luna, indicatorul s-a plasat doar marginal (cu 0,11 puncte procentuale) peste proiectia
din precedentul Raport asupra inflafiei; influentele nefavorabile au fost localizate mai ales la nivelul unor
subcomponente ale grupet bunurilor energetice, care au consemnat majorari ale dinamicilor anuale. Astfel, in
cazul energiei electrice a fost vorba exclusiv de manifestarea uni efect statistic advers, aferent iegirii din baza
de calcul aimpactului extinderii schemei de plafonare in luna ianuarie 2023, in sensul includerii tuturor clientilor
casnici, indiferent de consum.

3 Selecfie din publicatia BNR, Raport asupra inflatie! si Raport asupra stabilitatii financiare mai -iunie
2024 - hitps:/ibnr.ro/Publicatii-periodice-204.aspx
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Evolu{ia de pe parcursul primului trimestru al anului curent a fost determinata in principal de majorarea
inflatiei la combustibili {pe seama scumpirii petrolului si a cregterii accizei} si energie electric3 (pe fordul unor
efecte de baza nefavorabile), contrabalansate de reducerea inflafiei anuale CORE? ajustat si a LFO.

In perspectiva, rata anuald a inflatiei IPC se va mentine pe o traiectorie descendents pe cvasitotalitatea
intervalului proiectiei, ins ritmu! dezinflatiei este prolectat si incetineasca semnificativ, in special in a doua
parte a acestuia (Grafic 4.2)

Grafic 4 2 Prognoza rates inflatier IPC s
COREZ2 ajustat

Evolutii ale activititii economice, cererea si oferta

Trimestrul IV 2023 a marcat o accelerare a cresterii PIB real (pan3 la 3 %, variatie anual, fats de o
medie de 1,8 % in trimestrele kIll), evolutia fiind datoratd atdt consumului privat, cat si investitiilor. Din
perspectiva ofertei, dinamizarea activitafii economice a fost localizata Ia nivelul sectoarelor neindustriale, in
timp ce industria prelucrétoare a continuat s resimtd tractiunea anemica din partea cererii externe (cu un ritm
de -2 % in termeni anuali, VAB din industrie a marcat al nouslea trimestru de scadere)

Gralic 21 Contnbugn la creglerea econamica
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Consumul populafiei si-a accentuat rata anuals de cregtere (pané la 2,5 %), traiectoria fiind sustinuta,
in bund masura, de majordrile succesive ale salariuiui net real pe parcursul anului 2023, precum si de
ameliorarea conditilor de creditare. Cresteri ale vanzarilor au inregistrat majoritatea categoriilor de bunur,
remarcabild fiind intensificarea activitatii comerciale pe segmentul alimentar, pand la 4,2 %

Cererea de consum Isi va péstra probabil traiectoria ascendenta si in prima parte a anului 2024, sub
efectul cresterii preconizate a veniturilor reale ale populatiei, avand in vedere majorérie operate la 1 ianuarie
2024 asupra punctului de pensie si a salariilor din sectorul bugetar, precum si temperarea gradualé a inflatiel.

Piata imobitiara ¢

Piata imobiliara rezidentiald este caracterizata in prezent de un dezechilibru intre cerere $i oferta. Pe
partea ofertei, s-a consemnat o scadere semnificativa a numarului autorizatiilor de construire eliberate pentru
cladini rezidentiale (-55 % in perioada aprilie 2023 — martie 2024 in termeni anuali), a lucrérilor de constructii
rezidentiale {-9 %), a locuinfelor nou-terminate (-3 % in anut 2023 in termeni anuali) si a celor disponibile la
vanzare {-17 % in T1 2024 fat de aceeasi perioada a anului 2023). In ceea ce priveste cererea, aceasta a
crescut pe fondul revenirii economice, al diminurii presiunilor inflationiste si al majorarii veniturilor salariale.
Astfel, cererea pentru proprietti imobiliare de véanzare a fost cu 14% mai ridicata la nivel national in primul
trimestru al anului 2024 in termeni anuali, cu precidere in ceea ce priveste locuintele nai (+22 %).

Dinamica ascendentd a prefurilor este susfinutd de scaderea ofertei si de cresterea costurilor de
constructie. Costurife ridicate in constructii continua s& puna presiune pe prefurile locuinelor noi, acestea
crescand cu circa 8% in perioada februarie 2023 ~ ianuarie 2024 comparativ cu pericada corespondenta
anterioara. Trendul ascendent al costurilor in construcii este de asteptat sa continue in pericada urmétoare,
pe fondul lipsel acute de forta de munca si al masurilor fiscale implementate in 2024. De asemenea, cresterea
cotei TVA redusa de la 5 la suté la 9 la suté pentru locuintele noi de la 1 ianuarie 2024 este de natura a pune
presiuni suplimentare asupra prefului proprietafilor imobiliare rezidentjale.

Cererea pentru inchirierea de proprietii imobiliare rezidentiale a consemnat o scidere de 19%in T1
2024 fata de T1 2023, in timp ce oferta a crescut cu 2,5% in aceeasi perioadd de referintd. Totusi, preful mediu
pentru inchirierea proprietafilor rezidentiale a crescut cu circa 11 % (de la 450 eurofluna la 500 euro/luna)

Piata imobiliara comerciala

Piata imobiliara comerciald continua sa se confrunte cu o serie de provocari, atét struclurale, cat si
conjuncturale. La nivel european, Banca Central% Europeand §i Comitetul European pentru Risc Sistemic au
avertizat cu privire la riscurile si vulnerabilitatile asociate sectorului imobiliar comercial, precum $i la potentiale
implicalii asupra stabilitétii financiare, T condiille n care prefurile imobilelor comerciale din zona euro gi-au
mentinut tendinta descendenta, far numarul tranzactiilor de pe piafa a scazut considerabil. Sectorul imobiliar
comercial are o relevanté sporitd pentru activitatea economica si financiara la nivel nafional, precum i
potentialul de a genera riscuri de contagiune catre economia reald, in contextul in care ponderea in PIB a

4 Exiras din Rapoartele asupra stabilitafii financiare si & inflafiei 2 BNR mai 2024, hitps://unr.ro/Publicafii-periodice-204.aspx
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valorii addugate brule (VAB) aferente sectoarelor construclii $i imobiliare se situeaz¥ la valoarea de
15,5 1a suté, depasind cu aproape 1 punct procental media Ia nivelul Uniunii Europene,

Activitatea de constructii pe piata imobiliara comerciald din Romania s-a intensificat usor, in pofida
cresterii costurilor de constructie. Volumul lucrarilor de constructii nerezidentiale s-a majorat in perioada aprilie
2023 — martie 2024, cu 4,2 |a suta comparativ cu aceeasi perioad corespondents anterioard. Perspectivele
sunt de mentinere a acestei dinamici, fn contextul in care suprafata utild autorizatd pentru constructji
nerezidentiale a inregistrat o crestere de 8,7 la suth In perioada aprilie 2023 — martie 2024 fat3 de pericada
similara a anului precedent. Totusi, costul construcfiitor si-a menfinut tendinta ascendents, cu un avans mediu
de 6,7 la suta in perioada aprilie 2023 - martie 2024 fata de perioada corespondenta din anul precedent.

La nivel national, o combinatic intre incetinirea ofertei si mentinerea la un nivel constant a cererii,
coroborat cu inflatia si stabilizarea costurilor la niveluri ridicate, a condus Ia majorarea chiriilor pe anumite
segmente ale piefei. Astiel, chiriile pentru spatjile prime au crescut in perioada T1 2023 - T1 2024 de la 20
euro/mp/lund la 22 euro/mp/lund pentru spatile de birouri, respectiv de la 4,5 euro/mpfiund la 4,75
euro/mp/lund pentru spatiile industriale. In cazul spatiilor comerciale, chiriife prime s-au mentinut la nivelul de
77 eurofmpflund. Pentru perioada urmatoare, perspectivele sunt mixte si variaza infre cresterea in continuare
a chiriilor sau mentinerea constants a acestora,

Piata terenurilor

Pe piata terenurilor, 2024 se dovedeste a fi un an foarte bun pentru achizifii strategice, in zonele unde
investitorii sunt deja prezenti. Desi numarul franzacilor nou-incepute este in scidere, cele demarate anterior
se inchid in numé&r mare, inclusiv tranzactii semnificative, ceea ce sugereazd i 2024 va fi un an bun cand se
va trage linie la final. Altfel, proprietarii nu sunt prea dispusi s3 ofere oportunitali cumparatorilor, avand
incredere in perspectivele pietei post-2025, susfinute de consclidarile din jurul proiectelor mari, oferia
generoasa de terenuri pentru proiecte mixte si interesul ridicat din partea clientilor rezidentiali si de retail.

Conform ANCPI (Agentia Nationals de Cadastru si Publicitate Imobiliard), dinamica tranzactiilor cu
terenuri din Bucuresti in perioada ianuarie-august 2024, ne arats o evolutie oscilanta a vanzarilor, cele mai
multe tranzaclii au fost efectuate in funa lulie cu un numér total de tranzactii de 5.882(terenuri cu si féra
constructi) ,iar cele mai putine vanzari s-au inregistrat in luna ianuarie — 3.529 terenuri tranzacionate.

Media tranzaciillor efectuate in Bucuresti in perioada analizata a anului 2024 {ianuarie-iulie) este de
3.637 terenuri ( atat terenuri libere cat si terenuri cu constructii}
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TRANZACTI TERENURI BUCUREST!
IANUARIE-AUGUST 2024
lare Fab- Mar- Apr- May- Iun- 1ul-24 Auvg-
2024 24 29 24 2% 24 24

& Terenun cu COMETrUCTN 2120 2652 3071 3,068 2,208 2,633 3,088 2531

w Terenun fara conctructn 1409 2281 2537 3,244 1,806 2377 2783 10882

Total tarenun 3520 4840 5608 €312 4014 5200 5862 4523

Prelucrare date preluate de pe site ANCPI 2 11

Conform unor date publicare de ziarul Bursa in lunaiulie : *2024 este unan mai slab pentru tranzacfjile
cu terenuri, dar totusi inregistram tranzactii care au inceput in urma cu mai muli ani si care se finalizeaza
acurn. De aceea, consideram c3 anul curent nu va fi un an foarte slab, dar nu vom atinge tranzactii de terenuri
In valoare total de un miliard euro, pentru ¢A proprietarii nu vor sé fase din pret. Preturile sunt stabile, dar se
acorda bonusuri pentru cele care au deja autorizatje de constructie sau Plan Urbanistic Zonal. n piata
rezidentiald cererea e desiul de ridicatd, dar oferta e in scadere dach privim livrérile efective de locuinte. E 0
piaté destul de dezechilibrata intre cerere gi ofertd. S-ar putea sa avem o perioada in care prefurile cresc mai
repede decat salariile"( hitps /www.bursa 10 tranzactii-mobiliare-de-491-milioane iro-in-primul-semestru-al-
anului-2024-69240353 )

Piaté specifica pentru subiectul supus evaluarii este definiti ca fiind piata proprietatilor industriale
vechi, construite inainte de 1989, aria de piaté este infreaga suprafatd a Capitalet.

Piata spatilior industriale situate in interiorul Capitalei, amplasate in zone preponderent rezidentiale se
restringe pe masura de tot mai multe proprietati trec prinr-un proces de reconversie, cu demolarea spatiilor
de productie si dezvoltarea de clédiri de focuit sifsau comerciale.

Proprietatile industriale nedemolate sunt raspandite pe intreaga suprafata a Capitalei
221 Analiza ofertel si a cererii, echilibrul pietei specifice
Oferta de terenuri similare la vanzare

Principalele elemente de comparatie recunoscule de piata specific si care se regésesc In anunturile
de vanzare, sunt localizarea, suprafata, utilitiile existente in zond, deschiderea, indicatorii urbanistici. Tn
general sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatori favorabili dezvoltérii de activital comerciale $ifsau
rezideniiale.

Raport de evaluare Imobil str.Olimpului nr.84- comanda nr. 157411 123.09.2024 pagina 23



Hm b~ BUSIN=SS

Asocleran MAPRS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION VALUATION
Fvaluatort de valori B e A v

Au fost analizale si au fost identificate oferte de terenuri active Ia data evaludrii. Elementele de
comparafie recunoscute de piata specifica sunt localizarea, deschiderea la drumul public, suprafata, autorizalia
de construire/PUD/PUZ, indicatori urbanistici.

Strict in zona de amplasare a imobilului subiect au fost identificate putine oferte , drept pentru care
aria de piaté a fost extinsa, Au fost identificate oferte aclive pentru terenuri cu suprafele cuprinse intre 900
mp $16.700 mp , cu prefuri unitare cuprinse intre 650 euro/mp $i 1,750 euro/mp. Preturile variaza in functie de
suprafata terenului, localizare si de posibilitifile de dezvoltare permise ale zonei de amplasare
{rezidential/comercial), Cele mai relevante oferte sunt prezentate mai jos:

Localizare Suprafata  Pret unitar link
: Euro/mp
zona Parcul Carol 6,620 763 Teren 6620mp | Parcul Carol {imabiliare.ro)
zona Parcul Carol 961 1,561 TEREN CONSTRUIBIL PARCUL CAROL {imobiliare.ro)
zona Bd Marasesti 1,450 1,724 Teren iniravilan 1450mp Bulevardul Marasesti ! (imebiliare.ro)
Caleea 1,000 1,600 Calea Vacaresti-Piata Timpuri Noi (imobiliare. ro)
Vacuresti/Pjata
Timpuri noi
zona Timpuri Noif 1,342 1,300 Teren 1342mp | Deschidere 25mf | 5min Metrou  Timpuri Noi (imobiliare.ro)
Nerva Trafan
Zona Parc Carol 1,280 1,016 https:liwww.imobiliare.rofofertafleren-oonstrucﬁi-de-vanzare-sectc-r—4—parcul-
carol-1280mp-75552

zona Pacrul 1,200 1,667 hitps:{fwww.galaxyimob.rolvanzare-teren-parcul-carol-bucuresti-
CarolfPareul ghed137b06218-470667.himl
Tineretuiui
zona Parcul 910 659 https:/!www.sloria.rolroloferta!teren-de-900mp-n-vecintatea-parcului-carol—
Carolisos Vilior IDAg30

Au rezullat urmétoril indicatori -
Indicator Oferta suro/mp
Maxim 1,724
Minim 650
Mediana 1430
Metia 1,286

Cererea de terenuri la cumpérare

Cererea potenfiald trebuie analizatd avand in vedere localizarea, caracteristicile zonei de
amplasament si principalele caracteristici ale imobilului subiect: suprafala, reglementarie urbanistice, etc.
Trebuie avut in vedere gi faptul ¢3 terenurile invecinate (sténga/dreapta) sunt construite si nu existd
posibilitatea de comasare.

Cererea este reprezentata de persoanele Juridice, aflate in cButarea de spatii industriale in interiorul
Capitalei sau de terenuri pentru dezvoltare.

Cererea potentialé este moderats, din analiza zonei de amplasament nu exista foarte multe terenuri
libere, iar majoritatea dezvoltarilor imobiliare se fac pe terenun mari ca suprafafé si care indeplinesc conditiile
impuse prin Regulamentul de Urbanism.

Avand in vedere principalele caracteristici ale imobilului subiect (suprafatd, amplasare, posibiia
utilizare } cererea potentiala este redusa,
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Oferta de terenuri 1a inchiriere

Exists un numér mic de oferte active de inchiriere pentru terenuri, variate ca localizare, suprafata sau
indicatori urbanistici. In general, sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatori favorabili dezvoltarii de
activitili comerciale si/sau rezidentiale, Tn imediata veciniitate a terenului subiect nu au fost identificate oferte
de inchiriere, iar aria de piat a fost extinsd. Prezentdm mai jos ofertele active identificate pe piata:

link

De inchiriat, teren amenajat, iluminat si acces auto {imobiliare.ro)

INCHIRIERE || TEREN | SPLAIUL UNIRII || 2600 MP {imobiliare.ro)

N, GRIGORESCY 2925 MP PLUS BIROURI 31 MP (imobiiiare.[0)

Inchiriere Teren Berceni- Metalurgiei {imobiliare o)
7 400 m? feren de inchiriat - llfov {judet). Popesti-Leordeni - 8308335

www storia.rg

6 700 m*. teren de inchiriat - Bucuresti {judet), Strada Horia Closca si Crisan

- 8676518 » www.storia.ro
1 850 m?, feten de inchiriat - Bucuresti {judet), Industriilor - 8698232+

Localizare Suprafata  Pref unitar
Eurofmp
Zona Vitan Barzesti 7,700 f0€
zona Vitan/ sir
Haeganu 2,600 16€
Splaiut Uniriif
N.Grigoresecu 2,925 07€
Berceni/ Metalurgiei 10,000 11€
Splaiul Unirii 7.400 07¢
Baneasafzona
DN/centura nord 6,700 ks
Zona Industriilor 1,650 19€
Indicatori rezultali

Indicator Oferta eurofmp
Winim DBEE
Maxim 185€
Medie 114 €
Mediana 1.00€

Oferta de spafii industriale/productie/depozitare la inchiriere

Exista un numar variat de oferte active de Inchiriere pentru proprietéi imobiliare cu ufilizari
comercialefindustrialeflogistic3, variate ca localizare, suprafaté sau utilizare. fn general, sunt ofertate imobile
situate in zone mai periferice , zone cu activitate comerciald, depozitare, de produclie. Prezentdm mai jos
ofertele active identificate pe piata

Localizare

Republica

industriilor

Calea Rahova/zona Chirigi
Energeticienilor

Str Fabrica de Chibrituri 24-26
Bd Basarabial

Sptaitd UniriifVitan

Zona Pandur-Progresu-13
Septembrie
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Suprafata  Pret unitar
(mp)  Euroimp
2,597 454 €
4,900 435 €
500 600 €
600 380 €
s 500 €
1,727 500 €
450 6.00 €
1,200 590 €

Pret oferta

11,800 €
21315 €
3,000 €
2100 €
1,676 €
8,635 €
2700 €

7,080 €

link

Republica inchiriere spatiu hala Sector 3 {romimo.ro)

4 900 m? depozit / hala de inchiriat - Bucuresti (judet),
Industriitor - 8699328 « www.storia.ro

500 m?, depozit / hala de inchiriat - Bucuresti {judet),
Rahova - 8561745 » wwaw.sioria.ro
hltps:!lwww.imobiliare.roloferla!spaﬁu—industrial-de—
inchiriat-sector-3-vitan-212325371

Chibro (315mp) - Inchiriere spatiu produciie, depozitare
(spatiimagazine.ro)

G.1.T. - Basarabia 250 {1727mp) - Inchiriere spafii
comerciale (spatiimagazine.ro)
hupszliwww.stoﬁa.roiro!oferla!d&inchirial-spaiu-industﬁal—
versail-pe-splaiul-unirii-bucuresti-IDzF X0

1 200 m?, depozit / hala de inchiriat - Bucuresti {iudet}, 13
Seplembrie - 8725044 - www.storia.ro
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200 5.00 € htips:{/www.imobiliare.rofofertafspatiu-industrial-de-
Bercenj ’ 3500 € inchirial-sector-4-berceni-201342428
str Ghetu Anghelfzona 1 am . "
o : hitps:/fwwwi.proprielati-industriale.ro/ale-spati-
"R':gﬂm ruskiaie 3600 | 340€ | 1om0€ | depozlisrede-mchiafbucuresticomatelecho
hitps:fwww.proprietati-indusiriale.rothale-spatii-
Sos Giurgiuhi L300 | AS0€ | BTI0€ | envotare-deinchiiabhal-nchiiat-ace-grghh
Indicatori rezultati ;
Indicator Prat oferta
il Eurfmp _
Maxim 6.00 €
Minim 340 €
Mediana 5.00 €
Medie 484 €
Echilibrul pietei

In opinia evaluatorului, existd un echilibru relativ al pietei. Totusi, la data evalusiri se estimeazi c3
oferta de proprietati imobiliare relativ similare este mai mare fai& de cerere, piata specifica este favorabila
cumparatorului.

235 Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizere (CMBU) este definita ca ,ufilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd
adecval, a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sé fi posibila din punct de
vedere fizic, permisé legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”.

Importanta CMBU in estimarea valorii de piati:

Conceptul valoare de piat3 este legat de percepliile colective si de comportamentul participantiior pe
piata. Acest concept recunoagte factori diversi care pot influenta tranzactiile din cadrul pietei si ii separi de
alte considerente intrinseci sau nebazate pe piat3, care infiluenteaza valoarea.

Valoarea de piata se bazeazé pe piald i, in consecintd, toate dalele de intrare trebuie si fie dezvoltate
din datele de pe piata. Evaludrile proprietatii pe baza pietsi presupun functionarea unei piete in cadrul careia
tranzactiile au loc faré restrictii din partea fortelor din afara pietei.

Evalurile pe baza pietei trebuie s4 stabileascd cea mai bun utilizare sau cea mai probabila utilizare
a proprietalii, care reprezintd un determinant semnificaliv al valorii sale.

Rapoartele de evaluare trebuie s4 fie clare si vor confine o referina specifica la definifia valorii de
piafd, impreun cu o referinta specific privitoare la modul in care proprietatea a fost avuté in vedere, in termeni
de utilizare existentd sau de cea mai buné utilizare a sa {sau cea mai probabild utilizare a sa) $i o prezentare
a tuturor ipotezelor de baza,

Definitia CMBU prezint# sase elemente ce trebuie aplicate in analiza CMBU, atat pentru terenu! sau
amplasamentul considerat liber, c&t si pentru proprietatea construits, Astfel, o utllizare a unei proprielati devine
CMBU a acesteia daca satisface simultan urmitoarele condifii;

1. Probabilitatea rezonabil
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2. Justificarea adecvaté
3. Permisibilitatea legala
4. Posibilitatea fizica
8. Fezabilitatea financiara
8. Conduce 'a cea mai mare valoare (utilizarea care este maxim productiva)

Dintre cele sase elemente, patru dintre acestea servesc ca teste formale in vederea determinari
CMBU: posibilitatea fizica, permisibilitatea legald, fezabilitatea financiari si productivitatea maxima.

Permis legal: evaluatorul trebuie s& determine care ulilizéri sunt permise de lege, analizénd
reglementérile privind zonarea, restrictii de construire, normativele de constructii, restrictiile
privind construciiile din patimeniu, stilurile istorice si impactul asupra mediului.

Posibifi fizic: se analizeaz dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitalea unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta ufilizérile unei
proprietati imobiliare. Condfiie fizice influenteaza si costurile de conversie ale utiliz3rii actuale
in alf3 utilizare, consideratd cea mai buna.

Fezabil3 financiar: ulilizarile care au Tndeplinit criterille de permisivitate legala si posibile fizic,
sunt analizate mai departe pentru a se determina dacd ele ar putea produce venit care sa
acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare §i amortizarea capitalului. Toate
utiliz&rite din care rezult3 fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.
Maxim produciiva: dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai bun utilizare este acea utilizare
care va conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordantd cu rata de
fructificare a capitalului cerut de piata pentru acea utilizare.

Nu a fost pus la dispozitie un certificat de urbanism valabil la data evaluari.

CMBU teren

Concluzia CMBU

Tinand cont pe de o parte de tipul proprietatii, caracteristicile fizice §i amplasare iar pe de alta parte
de analiza de piaty, utilizarea probabila in mod rezonabil este utilizarea mixta rezidenttald/comerciala. Pentru
sustinerea acestei concluzii am finut cont de urmétoarele aspecte:

1. Zona are un numa mare de PUZ-uri in aprobare sau aprobate pentru suprafete de teren care au
facut parte din proprietali industriale $i pentru care ufilizarea propusa esle rezidential# gifsau
comerciald.

2. Tendinta pietei specifice a proprietafilor industriale din Capital# este de a migra catre zonele
periferice cu acces la DNCB

3. In analiza CMBU am incercat s elaboram scenarii peniru reconversia proprietdfii actuate in
proprietate comercialé-birouri sau rezidentiald, care ar putea fi utilizari altemative, insa aceste
posibile scenarii nu sunt fezabile finénd cont de caracteristicile tehnice si destinatia constructiilor
de pe teren

4. Am analizat proprietatea imobiliara in doua ipoteze:

a) actuala utilizare industriala
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b} ipoteza teren liber

In cele ce urmeaza sunt prezentate calculele efectuate, care au sta la baza concluziei.

a. Ipoteza utilizare industrials (actuala utilizare) - abordarea prin venit
Valoarea proprietatii 1.600.000 €, din care:

valoarea terenului 1.532.590 €

valoarea construcfilor ~ 67.410€

b. Valoarea terenului in ipoteza teren liber
valparea terenului 2372980 €

Concluzie - Proprietatea nu este utilizati ia CMBU.

Avand in vedere rezultatele obfinute, respectiv valoarea terenului liber este mai mare decat valoarea
proprietétii in actuala utilizare, in opinia evaluatoruiui CMBU pentru proprietatea subiect este teren liber
pentru o dezvoltare ulterioard comercialal rezidentiali,
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3. ABORDAREA iN EVALUARE S| RATIONAMENTUL.

3.1 Aspecte teoretice

Pentru estimarea valorii de piatd a unei propriet4ii imabiliare pot fi utiizate trei abordari in evaluare,
prezentate succint mai jos.

Abordarea prin piafa este procesul de obtinere a unei indicalii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietali similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare. Abordarea prin piaté a fost utilizaté la estimarea valorii de piata pentru terenul considerat liber,
deoarece piata specificd chiar daci are activitate slabd fumizeaza informatiile necesare pentru estimarea
valorii de piafa.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proptietalii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecieri cumulate si adéugarea la
acest rezultat a valorii terenului estimats |a data evaluarii. Aceastd abordare a fost utilizatd pentru estimarea
valorii proprietdfii imobiliare.

Abordarea prin venit este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietétii
subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri inir-o indicatie asupra valorii proprietaiii prin
metode de actuslizare. Aceastd abordare a fost necesara pentru analiza CMBU .

Conform Standardelor de Evaluare in vigoare, estimarea oricarui fip de vaioare - de piafa sau din afara
nietei - cere ca evaluatorul sa aplice una sau mai multe abordari in evaluare. Termenul abordare in evaluare
se refers la metodologiile analiice general acceptate utilizate de obicel. in unele i, aceste abordéri sunt
cunoscute i sub denumirea de metode de evaluare.

De asemenea, este specificat faptul ¢ nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numal cu
caracter formal, in cazut in care poate fi aplicaté doar o singura abordare in evaluare, adecvata si bazata pe
informatii de piai& suficiente, verificate st credibile.

3.2, Evaluarea terenului liber - Abordarea prin piata

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a ferenului pe care se afid amplasate
amenajari si/sau constructii se poate face prin gase metode :
1. Abordarea prin piatd — comparatie directd
Exiractia de pe piatd
Alocarea
Capitalizarea directd - tehnica reziduala a terenului
Capitalizarea directs - capitalizarea rentei funciare
Actualizarea - Analiza fluxului de numerar actualizat - Analiza parceldrii si dezvoltarii.

b2
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Toate cele sase metode de evaluare a terenului nu sunt aliceva decét derivén ale celor trei abordri
ale valorii oricérui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea
prin cost.

Abordarea prin piaté - Metoda comparatiei vanzérilor

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate ofertele de vanzare sau tranzacfiile
pentru proprietéfi similare. Aceasta metods se recomand? pentru propriet3fi imobiliare, cand exist3 suficiente
date din piafa. Analiza prefuriior de oferts sau de tranzactjonare este urmata de efectuarea unor corectii,
ajustari asupra elementelor de comparatie care afecteaza tipul de proprietate imobiliard evaluats,

In grila datelor de piatd, au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatile cufese pentru
comparatie, care sé justifice ajustirile operate asupra prefului fiecarei proprietati similare comparabile. Pe piald
au fost identificate suficiente proprietati relativ comparabile.

Au fost utilizate pentru estimarea valorii de piatd a proprietalii imobiliare subiect, analize calitative si
cantitative specifice. Majoritatea ofertelor de teren cu dimensiuni comparabife identificate pe piati au perioade
de expunere cuprinse intre 1 luna si 6/7 luni,

in grila datelor de piald, au fost prelvate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru comparalie,
despre comparabilele utilizate, Marja de negociere estimata fa -10% din preful de ofertd n urma discutjilor cu
proprietarii si a analizelor efectuate de evaluator(date secundare din piat)

Pentru estimarea valorii de piatd a terenului au fost selectate 3 proprietéti comparabile, considerate
de evaluator ca fiind relevante, care au fost identificate din punctde vedere fizic (localizate), dup& cum urmeazi

Tip (tranzactie/oferta) oferta oferta oferta
Localizare zona Parcul Carol sone Tfm_?;riiagnﬂ Nerva 2ona Parc Carol
Data ofertei Sep-24 Sep-24 Sep-24
Pret fotal oferta (euro) 5,060,000 € 1,744,000 € 1,300,000 €
Suprafata teren {mp) 6,620 1,342 1,280
Pret unitar (euro/mp) 763 € 1,300 € 1,016€
Deslinatie intravilan intravitan imtravilan
Categorie de folosinta curti constructii curti constructii curti constructii
Drum de acces drum secundar/asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Ufilitati foale toate toate
Topografie piana plana plana
Nr.deschideri 1 deschidere 1 deschidere 1 deschidere
Constructii pe teren DA DA DA
Drept da proprietate

{ransmis absolut absolut absolut
Restrictii legale fara fara fara
Conditii de firantare farg fara fara

Link &t 0mp | Far I,_, 1en intrav e v : Zare Farcu
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Harta comparabilelor

Observati

Ajustarile efectuate:

- Nu au fost aplicate ajustéri pentru elementele specifice tranzactiondrii, deoarece toate compargbile!e
sunt simitare cu proprietatea subiect din punct de vedere al elementetor de comparatie specifice tranzactionaril.

- ajustare pentru zona de amplasare— au fost ajustate toate comparabilele, acestea fiind superioare
subiectului. Ajustarea de -25% a fost obtinuté din analiza datelor secundare.

- ajustarea pentru suprafafé a fost realizata procentual, in baza analizelor suprafetelor si preturilor de
ofertare intre comparabilele 1 si 3.

- ajustarea pentru deschidere - au fost ajustate comparabilele 2 si 3, procentual cu -5% , in baza
analizelor datelor secundare

- ajustarea pentru construciii existente pe teren - au fost ajustate toate comparabilele esfimand un
cost de demolare de aprox 50 euro/mpc

S-a estimat valoarea de piatd a proprietalii subiect corespunzatoare celei mai mici ajustari brute
efectuate, respectiv valoarea estimatd a comparabilei C1.

Valoare unitard obtinuta 5896
Valoare rotunjita {euro/mp) 590
Valoareateren 2372980

Grila de calcul este prezentata In ANEXA 2.
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3.3. Abordarea prin Cost - estimarea costului ci3ditilor
Abordarea prin cost a fost utiizats pentru a estima valoarea celor 15 cladiri.

Ca procedurd, se esfimeaza costul de a construi un substitut al constructiei existente (inctuzand costuri
directe, costuri indirecte si un profit antreprenorial) la care se adaugd profitul dezvoltatorului imobiliar pe baza
analizei de piaté rezultand costul de Tnlocuire brut (CiB). Din acest cost se vor scadea toate formele de
depreciere (fizics, functionala, externd/economicd) rezultand costul de inlocuire net (CIN).

Costul de realizare a constructiei poate fi costul de reproducere sau costul de inlocuire.

Costul de reproducere (reconstruire) este costul estimat de construire a unei copii exacte a bunului
evaluat, la prefurile curente, utilizand aceleasi materiale, tehnici, standarde si normative de executie ingloband
toale deficientele functionale ale construcliei existente.

Costul de fniocuire este costul estimat de constructie a unei proprietati imobiliare de
substitutie(similare) care ofer o utilitate echivalents cu cea a constructiei evaluate, utilizand materiale, tehnici
modeme, normalive, proiecte actuale,

Avénd T vedere scopul evaluarii, fipul proprietétii imobiliare, a fost utilizat costul de infocuire.

n estimarea costului de inlocuire (CIB} a constructiifor au fost utilizate suprafefele din documentele
puse la dispozitie de client, respectiv :

Fisa de cost a fost facutd cu ajutorul aplicatiei Kost Plus

in calculut CIB nu au fost incluse:

1. costuri de amenajare a terenului

2. nu au fost incluse costuri legate de bunuri mobile ce nu fac parte integrant3 din construciii, sau
pot fi separale de acestea fir3 a afecta destinatia $i functionalitatea acestora (de exemplu instalatii
termice, instalalii de aer condifionat etc)

Calculul detaliat ai CIB este prezentat in ANEXA 2.
Oin CIB se scad deprecierile, care pot fi

1. Deprecierea fizich: Orice pierdere a utilitatii din cauza deteriorarii fizice a activului sau a
componentelor sale, ca urmare a vechimii sau & utilizirii sale

2. Deprecierea funclionalé: pierdere a ufilitafii rezultats din lipsa de eficientd a activului subiect
in comparatie cu inlocuitorul sau, cum ar fi proiectul, specificafiile sau tehnologia invechite.

3. Deprecierea extema sau economicd: Orice pierdere a utilitatii cauzata de factori economici
sau de localizare, independenti de activ. Acest tip de depreciere poate fi temporark sau permanents.

Deoarece a fost utilizat costul de tniocuire, pentru clidirea subiect a fost estimatd doar deprecierea fizica. Nu
s-a estimat depreciere functional $i nici depreciere economica.
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Deprecierea fizicd a fost estimata prin metoda vérsta fizicd - durat de vial3 cu ajutorul Normativutui P135-

1999, luand-se in calcul:

1. varsta efectiva este egalé cu vérsta fizica
9. starea fehnica a clidirii a fost apreciaté ca foarte bun, bund sau satisfacatoare, conform

urrnatoarelor criterii:

o stare fehnica foarte buna FB: situatie tn care s-au efectuat la timp §i in bune conditfi lucrérile de
Intretinere, reparatii curente, reparati capitale

e stare fehnicd buna B: sifualie in care s-au efectuat ucrari de Infretinere si reparalii curente la
timp si in condifii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparalii capitale

o stare tehnica satisficatoare S: situafie Tn care s-au efectuat cel mult unele lucriri de intrefinere
negiijandu-se complet lucririle de reparatii curente st capitale

Avand in vedere vechimea constructillor (varsta efectiva) si starea fizica la dala evaludrii, pentru cla

subiect s-a apreciat o stare tehnics generald Satisfacaioare.

opron bitum Marasesti

dirilor

Tahel nr. Grupa 1442 Mediu  Normal stare fizica 8
Varsta cronologica (ani) = | 66 Varsta cronologica ponderata {Vep) (ani) = 66
Vechimea V1 din tabel (ani) = 85 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 (%)= 71
Varsta cronologica ponderata Vep 66 Deprecierea fizica normala Dfn = DA+(D2-D1)i(V2-V1) x (Vep-V1) 722
{ani) = (%)=
Vechimea V2 din tabel (ani) = | 70 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 (%)= 77
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Tabel nr, Grupa 1.1.1a Mediu Normal stare fizica B
Varsta cronofogica(ani)=[ 76 Varsta cronologica ponderata (Vep) 76
Vechimea V1din tabel (ani} = 75 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 83
Varsta cronologica ponderata Vep % Deprecierea fizica normala Dfn = D14{D2-D1)/(V2-V1} x 8a.2
{ani} = {Vep-V1) (%)= -
Vechimea V2din tabel (ani) =] 80 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 89
Depozit lubrificanti
Tabel nr. Grupa 1.1.2a Mediuv Normal stare fizica )
Varsta cronologica (ani) =[ 69 Varsta cronologica ponderata {Vep) 69
Vechimea V1 din tabel {ani) = 65 Deprecierea fizica normala pentry vechimea V1 este D1 95
Varsta cronologica ponderata Vep 6o Depreclerea fizica normata Dfn = D1+{D2- Di}/(v2-Vi} x 5.0
{ani) = (Vep-V1) (%)= ;
Vechimea V2 din tabel {ani) = 70 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 95
Pavilion poarta 2
Tabel nr. Grupa 1.1.1a Mediu Normal stare fizica S
Varsta cronologlca{ani)=| 64 Varsta cronologica ponderata {Vep) 64
Vechimea V1 din tabel (ani) = 60 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 65
Varsta cronologica ponderata Vep Deprecierea fizica normala Dfn = D1+{ D2-D1}/{V2-v1) x
. 64 69.8
(ani) = (Vep-vi) (%)=
Vechimea V2 din tabel (ani)=] 65 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 71
Magazie tuburi M3r3sesti
Tabel nr. Grupa Llila Mediu Normal stare fizica S
Varsta cronologica{ani) =| 77 Varsta cronologica ponderata (Vep) 77
Vechimea V1 din tabel (ani) = 75 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 83
Varsta cronologica ponderata Vep n Deprecierea fizica normala Dfn = D1+{D2-D1) {V2-V1} x 85.4
(ani) = (Vep-V1) (%)= i
Vechimea V2 din tabel {ani) = 80 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 89

Tabel nr.

Baraca metal demontablild

Grupa 1.1.2a Mediu Normal

Varsta cronologica{ani) =| 49 Varsta cronologica ponderata (Vcp) 49
Vechimea V1 din tabel {ani) = 45 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 95
Varsta cronoiogica ponderata Vep 9 Depreciereafizica normala Din= D1+{D2-D1)/{V2-V1) x 05.0
{ani) = {Vcp-v1) (%)=
Vechimea V2 din tabel (ani)=[ 50 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 95
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Vamita Marasest

Tabel nr. Grupa 1.11.a Mediu Normal stare fizica| 5
Varsta cronologica (ani) =] 68 Varsta cronologica ponderata (Vep) 68
VechimeaV1din tabel (ani) = 65 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 71
Varsta cronologica ponderata Vep &8 Deprecierea fizlca normala Dfn = D1H{D2-D1)/(V2-Vi} x 78.6
{ani} = {Vep-V1) (%)= )
Vachimea V2 din tabel (ani)=| 7D Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 77
Baraca meta! demontabild
Tabel n1, Grupa 1.1.2a Mediv Normal stare fizica 5
Varsta cronologica{ani}=| 68 Varsta cranologica ponderata {Vep} 68
Vechimea V1 din tabel (ani) = 65 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 a5
Varstz cronologica ponderata Vep - Deprecierea fizica normala Dfn = D1+( D2-D1}/(V2-V1) x 5.0
(ani) = {Vep-V1) {%}= )
VechimeaV2 din tabel (ani)=] 70 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 a5
Magazie provizorie 9
Tabel nr. Grupa 1.1.2.a Mediu Normal stare fizica S
Varsta cronologica (ani)=( 69 Varsta cronologica ponderata {Vep) 69
Vechimea V1 din tabel (ani) = 65 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 95
Varsta cronologica ponderata Vep ” Deprecierea fizica normala Dfn = D1+{D2-D1) f(V2-V1} x 95.0
{ani) = (Vep-Vi} (%)= )
Vechimea V2 din tabel (ani)=| 70 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 95
Magazie provizorie 10
14 )
Tabel nr. Grupa 11.2a Mediuv Normal stare fizica 5
Varsta cronologica(ani) =] &9 Varsta cronologica ponderata (Vep) 69
VechimeaV1din tabel (ani) = 65 Depredierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 95
Varsta cronologica ponderata Vep 6 Deprecierea fizica normala Dfn = D1+( Dp2-D1}AiV2-vi) x g5.0
{ani) = (Vep-Vi) {%)= .
vechimea V2 din tabel {anii=| 70 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 95
Depozit 11
Tabel nr. Grupa 1.1.1a Mediu Normal stare fizica 5
Varsta cronologica (ani}=| 69 Varsta cronologica ponderata (Vep) 69
Vechimea V1din tabel (ani) = 65 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 71
Varsta cronologica ponderata Vep 69 Deprecierea fizica normala Dfn = 01+ D2-D1)f(V2-Vi) x 75.8
(ani) = (Vep-V1) (%)= )
Vechimea V2 din tabel (ani)=| 70 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 77
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Evm*ml Wet 9 Twpe walle om 1o
Grup sanitar 12
Tabel nr. Grupa 1.1.1a Mediv Normal stare fizica s
Varsta cronologica (ani) =| 69 Varsta cronologica ponderata {Vep) 69
Vechimea v1din tabel (ani) = 65 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 71
Varsta cronologica ponderata Vicp Depreclerea fizica normala Dfn = D1+{D2- D1)/{V2-V1) x
) 69 75.8
{ani) = {Vep-V1) (%)=
Vechimea V2 din tabel {ani} = 70 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 77
Magarzie provizorie i3

_ Tabel nr. Grupa 1.1.2a Mediu Normal stare fizica
( Varsta cronologica (ani) = 69 Varsta cronolgELca ponderata (Vep) 69
i Vechimea V1 din tabel {ani) = 20 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 g5
( Varsta cronologica ponderata Vep & Deprecierea fizica normala Dfn = D1+{D2-D1)/{v2-V1) x 95.0
) {ani) = {Vep-V1) (%)=
‘ Vechimea V2 din tabel {ani)=| 50 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 95
! Magazie provizorie i4
, Tabel nr. Grupa 1.1.2a Mediv Normal stare fizica S
Varsta cronologica (ani) =| 69 Varsta cronclogica ponderata {Vcp) 69
Vechimea V1 din tabel {ani) = 65 Depreciereafizica normala pentru vechimea V1 este D1 95
! Varsta cronologica ponderata Vep = Deprecierea fizica normala Dfn = D1+{D2-D1) /(V2-V1) x 950
‘ {ani) = {Vep-v) (%)= i
Vechimea V2 din tabel (ani)=| 70 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 95
] Magazie provizorie 15
’ Tabe! nr. Grupa 1.1.2.a Mediu Normal stare fizica 5
{ . Varsta cronologica{ani)=| 59 Varsta cronologica ponderata (Vcp) 69
[ Vechimea Vi din tabel {ani) = 65 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 95
J Varsta cronologica ponderata Vep ” Depreclerea fizicanormala Dfn = D1+{D2-D1}/(V2-V1) x 95.0
{ani}) = {Vep-V1} (%)=
Vechimea V2 din tabel {ani) = 70 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 a5

Fisele detaliate de calcul CIB/CIN sunt prezentate detaliat in Anexa 2

in urma evaluarii, in conditiile limitative privind documentarea, tinand cont de ipotezele si ipotezele
speciale emise si in ipoteza CMBU a propriet&(ii, a fost obfinut urmatorul rezultat pentru_cladirile supuse

evalusni:
Ne.  Denumire NR.CAD PIF CIB total CIN CIN
conform exfras {lei) {lei) {Eurg)
CF
1 Sopron bitum 244423-C1 1958 168,362.60 lef 48,804.80 lei 89405 €
Mérdsesti
2 Gaigj auto 244423-C2 1948 516,507.02 lei 81,671.31 lei 16412 €
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Evaluatosd de valor sl
Nr.  Denumire NR.CAD PIF CIB total CIN CIN
conform extras {led) {lei) (Euro)
CF
3 Depozit wbrificanti  244423-C3 1955 24,501.21 lei 1,229.56 lei 24T €
4 Paviion poarta2  244423-C4 1960 54,619.40 lei 16,495.06 lei 3,315 €
L] Magazie tuburi 244423-C5 1947 391,560.75 lei 57,167.87 lei 11,488 €
Maragesti
6 Baraca metal 244423-C6 1975 304,149.47 lei 15,207.47 lei 3,056 €
demontabild
7 VamitaMarasesti ~ 244423-C7 1956 300,826.61 lei 76,409.96 tei 15,354 €
8  Baracametal 244423-C8 1956 43,854.80 lei 2,192.74 lei 441 €
demontabild
9 Magazie provizorie  244423-C8 1955 47 551.44 lei 2,377.57 lei 478 €
10 Magazie provizorie  244423-C10 1955 40,775.07 lei 2038.751ei 410 €
1 Depozit 244423-C11 1955 92 496.29 lei 22,384.10ei 4,498 €
12 grup sanitar 244423-C12 1955 16,755.74 lei 4,054.89 lei B15 €
13 Magazie provizorie  244423-C13 1955 19,511.28 lei 975.56 Isi 196 €
14 Magazie provizorie  244423-C14 1955 78,045.11 lei 3,902.26 lei 784 €
t5 Magazie provizorie  244423-C15 1955 50,939.62 lei 2,546.08 lei £12 €
2,150,946.41 lei 335,458.89 lei 67,410 €
Rezultatui obtinut utilizdnd Abordarea prin cost
Total valoare estimaté proprietate imobiliara, 2.440.390 €
din care:
Valoare cladiri 67410 €
Valoare teren- valoare la piatd 2.372.960 €
34. Reconcilierea valorilor si analiza rezultatelor

Reconcilierea evaluarii reprezintd analiza rezultatelor §i concluzilor abordérilor apficate in cadru!
procesului de evaluare si care conduc la opinia finald asupra valorii. Criterile care au stat la baza
rationamentului evaluatorului in cadrul procesului de reconciliere sunt:

o Adecvarea - Atunci cand existd informatii de piaté disponibile, abordarea prin piafa este cea
mai directé si adecvatd pentru estimarea valorii de piaia.
e Precizia - mare deoarece sunt utilizate informalii din piat3 valabile la data evaluarii
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Evalatori de valori vk

wetly Wy

o Cantitatea informatiilor - existd suficiente informatii pentru a estima valoarea de piats a
proprietatii subiect

Evaluarea reprezinti o opinie asupra valorii, o concluzie profesionala, imparfialé si logica formulati pe
baza experientei profesionale i bazatd pe analiza tuturor informatjilor. Aceasta reprezinta perceptia
evaluatorului despre pretul cel mai posibil, cel mai verosimil intr-o franzactie obiectiva, nepértinitoare pentru
proprietatea evaluata,

Informatiile disponibile si circumstantele de piatd pentru activu! subiect sunt factorii care au determinat
metoda de evaluare cea mai relevants si adecvats.

Valoarea justa este preful estimat pentru transferul unui acfiv sau a unei datorii intre parii identificate,
aflate in cunostinta de cauza $i hotarate, care reflects interesele acelor parfi. Valoarea justa a fost estimat in
ipoteza continuarii activitaiii. Valoarea justd este un concept mai iarg decat valoarea de piaté. Desi, in multe
cazuri, preful care este just pentru ambele pérfi va fi egal cu cel care poate fi obtinut de pe piatd, vor fi situafii
in care estimarea valori juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu frebuie luate in
considerare in cazut valorii de piats, cum ar fi reglementérile contabile care se aplica pentru institutiile de stat
si reglementrile in vigoare referitoare la patrimoniui public,

Valoarea justd ({ OMFP 1917/2005 ) @ unui bun reprezini& suma pentru care un activ ar putea i
schimbat de bun# voie intre dous pért aflate in cunostinta de cauz3, In cadrul unei tranzactii cu preful
determinat obiectiv, Pentru bunurile care au valoare de piatd, valoarea justa este identic3 cu valoarea de piald.

* Abordarea prin pial3 a fost utilizat doar pentru estimarea valorii terenului considerat fiber, Pentru
estimarea valorii intregii proprietsii aceasts abordare nu a fost utiizatd deoarece nu s-au identificat
oferte de vanzare de comparabile similaref relevante cu proprietatea subiect si nici tranzachii recente.

* Abordarea prin venit nu fost utilizats deoarece proprietatea nu este utilizats Ja CMBU,

* Abordarea prin cost a fost utilizata pentru estimarea valorii juste a cladirilor.,

Avand in vedere tipul imobilului supus evaluari (teren siconstructie), ca urmare a analizelor efectuate,
adecvarea abordarilor, in opinia evalualorului valoarea estimats 3 propriet&tii imobiliare subiect este valoarea
obfinutd prin abordarea prin cost,

In urma analizelor $i a calculefor efectuate, in opinia evaluatorului valoarea justd pentru proprietate
imobiliara inscrisa in CF 244423 a sectorului 4, formata din teren intravilan curli constructii cu o suprafala de
4.038 mp din acte si 4.022 mp suprafalh masuratd si un numéar de 15 constructii idenfificate cadastral cu
numerele : de la 244423-C1 pana la 244423-C15. Proprietatea imobiliars este situata in Bucuresti, sector 4,
str. Olimpului nr.84 este urmatoarea :

Valorile nu confin TVA

Kiirias Supraf. Supraf,

o . e Val justa Valoare just
Denumire imobil Numar CF teren Cladiri va oare_luald s ‘.m" oidin
cadastral R . (Lei) (euro)
(mp) (mp) !

Teren intravilan 244423 244423 4,022 . 11,808,807 67 lei 2372.980 €

opron bitum Marasesti . i T 14000

46,804.80 lei 9,405 €
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Fualuetr! de vl . VAL A
Supraf. Supraf : \ L
Denumire imobil Numar CF Numar teren Cladiri Valoarsllusta \Falgare *f‘s‘a
cadastral L (Lei) (euro)
(mp) (mp)
Garaj auto HUZICD | MUBE | -] 43400 BLGTR e 16,412 €
Depozitubrificant MMBC3 | HUBG | | g0 122056 ke 247 €
Payilion poarta 2 244423-C4 | 24423C4 240 | _1_6,4_95.06 fei 3315 €
Magaze lubui Marigegti_ | 22308 | e "1 %250 St e 11,488 €
" a4 . i
Baraca meal demontaits | 212008 | MRS wpgo | 1OHTATI | 3,056 €
Vamita Marasesti 2uszser R aeell o zam 7640996k | 45354 €
|
|
Baraca melal demontabil# 244423_0? ) 2 | 2940 | 219074kl 441 €
Magatie provizorie e P 4070 237157 i 478 € |
Magazie provizorie 244423-C10 244423-?11 _ - 34.90 2038.75 IBI_. : 410 €
Depozit 244423-C11 244413-C11 87.40 2238410 {ei 4,498 €
Grup sanitar A423C12 | HMBLRZ | - | 4590 4,054.89 ef 815 €
Magazie provizorie 244423-C13 | 21442??13___ B 1670 975.56 lei 196 €
Magazie provizorie 204423-C14 | UBTU | 6680 3.902.26 e 784 €
Magazie provizorie 244423-C15 | 244423-C15 - 43,60 2 546.98 lei 512 €
Total 4.022 | 1.638,90 | 12.144.356,56 lei 2,440,390 €
Data evaludri 02.10.2024
Curs BNR surofleu 4.9764
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4. ANEXE

ANEXA 1 - Prezentare imobil. Fotografil inspeciie
ANEXA 2 - Fise calcul, grile calcul, date si informafii din piata ufilizate in evaiuare

ANEXA 3 - Documente puse la dispozifie de Client
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Mﬂmﬂdﬂﬁiﬂi costei iy expe 0
Proprietar PMB
Sector 4 Adresa  strada Olimpului nr.84 -

Denumire construciie

Numar cadastral

Suprafata
desfasurata(mp)
Regim de indltime

Stare tehnica

Structurd

CLADIRE -SOPRON BITUM MARASESTI

244423-C1

140

Parter

Satisfacatoare An PIF 1958

Baraca metalicd Acoperis Tabld ondulata

Finisaje Inferioare constand din pardoseli cu beton si sapa din ciment, tamplarie din metal

Observatii: finisaje interioare si exterioare deteriorate
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Evaluztori de valori Bt ity et o

Proprietar PMB

Sector 4 Adresa strada Olimpului nr.84

Denumire constructie  CLADIRE- GARAJ AUTO

Numar cadastral 244423-C2

Suprafata 434

desfasurata{mp)

Regim de iniltime Parter

Stare tehnici Buna An PIF 1948

Beton armat/ Acoperis Taba zincata

zidarie/metalica

Finisaje Inferioare constind din pardoseii cu beton si sapa din ciment, timplirie din metal cu

geamuri normale

Observatii: grup sanitar, finisaje interioare si exterioare deteriorate, incilzire-retea publics
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W/ VALUATION

Evﬂiﬁtﬂlilh\’ﬂli Al ey mwpE T ki
Proprietar PMB
Sector 4 Adresa strada Olimpului nr.84

Denumire constructie  CLADIRE - DEPOZIT LUBRIFICANTI

Numar cadastral 244423-C3

Suprafata 21

desfasurata(mp)

Regim de indltime Parter

Stare tehnica Satisfacatoare An PiF 1955
Structura Baraca Metalica Acoperis Tabl3 ondulatd

Finisaje Inferioare constind din pardoseli cu beton si sapa din ciment, timplarie din metal
Observatii: finisaje Interioare si exterioare deteriorate, vopsea deterioratd, cu rugind
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““ VALUATION
] e g Ty ¥

Evaluatori de valori
Proprietar PMB
Sector 4 Adresa strada Olimpului nr.84
Denumire constructie  CLADIRE - PAVILION POARTA 2
Numar cadastral 244423-C4
Suprafata 12
desfasurata{mp)
Regim de indltime Parter
Stare tehnic§ Satisfacdtoare An PIF 1960
Structurd Zidarie portanta Acoperis Plac3 beton/carton

asfaitat

Finisaje Inferioare constind din pardoseli cu beton si sapa din ciment, tAmplérie lern/metal
Fatada deteriorats
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W' VALUATION

Fvaluatoi de valori ety wt s o
Proprietar PMB
Sector 4 Adresa  Str.Olimpului nr.84
Denumire constructle  CLADIRE - MAGAZIE TUBURI MARASEST!
Numar cadastral 244423-C5
Suprafata 263
desfasurata{mp)
Regim de indlfime Parter
Stare tehnica Satisfacatoare An PIF 1947
Structurd Metal/baraca Acoperis Tabl2 ondulata

Finisaje Inferioare constand din pardoseli cu beton si sapa din ciment, tamplarie din metal

Observatii: finisaje exterioare deteriorate/ruginite

ANEXA 1 ~ DESCRIERE CLADIRI S| CONSTRUCTY




HAPPS Asoclerea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

I~ BUSIN-SS

“"“/ VALUATION
chlures Thy Lipe

Proprietar PMB
Sector 4 Adresa  Str.Olimpului nr.84

Denumire constructie
Numar cadastral

Suprafata
desfasurata{mp)
Regim de indltime

Stare tehnicd

Structurs

CLADIRE - BARACA METAL DEMONTABILA

244423-C6

203,9

Parter

Satisfacatoare An PIF 1975

Baraca metalica Acoperis Tabla ondulatd

Finisaje tamplarie din metal/geamuri simpie cu grilaj metal

finisaje exterioare deteriorate, Ruginite
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W) VALUATION

Evaluatori de valori s 1y B T sl
Proprietar PMB
Sector 4 Adresa Str.Olimpului nr.84
Denumire constructie  CLADIRE - VAMITA MARASEST
Numar cadastral 244423-C7
Suprafata 228,7
desfasurata{mp)
Regim de indltime Parter
Stare tehnic Satisfacatoare An PiF 1956
Structura Metal/baraca Acoperis Tabl3 ondulata

Finisaje Inferioare constand din pardoseli cu beton si sapa din ciment, tamplarie din metal.
Vopsea deteriorata, cu urme de rugind

Observatii: grup sanitar , incélzire- retea termica, finisaje exterioare deteriorate, tamplérie
metal/geamuri simple( unele sparte}
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" VALUATION

Evabuatori de valori g on by g . e ol
Proprietar PMB
Sector 4 Adresa  Str.Olimpului nr.84
Denumire construciie  CLADIRE - BARACA METAL DEMONTABILA
Numar cadastral 244423-C8
Suprafata 29,4
desfasurata(mp)
Regim de inditime Parter
Stare tehnic# Satisfacatoare An PIF 1956
Structurd Metal/baraca Acoperis Tabla ondulat3

Finisaje Inferioare timplirie din metal, geamuri sparte, vopsea deteriorati/cu rugina.
Geamuri sparte/ lipsd
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VALUATION
Evmdem Gt T e T ML ke
Proprietar PMB
Sector 4 Adresa  Str.Olimpului nr.84

Denumire constructie  CLADIRE - MAGAZIE PROVIZORIE

Numar cadastral 244423-C9

Suprafata 40,7

desfasurata(mp)

Regim de inaliime Parter

Stare tehnicd Satisfacatoare An PIF 1955

Structurd Metal Acoperis Tabi3 ondulata

Finisaje Inferioare consténd din pardoseli cu beton si sapa din ciment, tamplirie din metal
Vopsea deterioratd, cu urme rugina
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%/ VALUATION

Evaluatori de valori wae ks
Proprietar PMB
Sector 4 Adresa  Str.Olimpului nr.84
Denumire constructie CLADIRE - MAGAZIE PROVIZORIE
Numar cadastral 244423-C10
Suprafata 34,5
desfasurata(mp)
Regim de inaltime Parter
Stare tehnicd Satisfacatoare An PIF 1955
Structurd Metal/baraca Acoperis Tabl3 ondulat3

Finisaje Inferioare constdnd din pardoseli cu beton si sapa din ciment, tamplarie din metal/ usi
metal
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Evaluatiri de valord s oy 7, sl (9
Proprietar PMB
Sector 4 Adresa  Str.Olimpului nr.84

Denumire constructie  CLADIRE - DEPOZIT

Numar cadastral 244423-C11

Suprafata 87.4

desfasurata(mp)

Regim de indltime Parter

Stare tehnica Satisfacatoare An PIF 1855
Structura Metalica/caramida Acoperis Tabla ondulata

Finisaje Inferioare, timplérie din metal, pardoseli, linoleum, partial gresie, grup sanitar
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' VALUATION

Evmm‘i&m slenrthy ompm 3 owimbly ceulrs
Proprietar PMB
Sector 4 Adresa  Str.Olimpului nr.84

Denumire constructie  CLADIRE — GRUP SANITAR

Numar cadastral 244423-C12

Suprafata 15,9

desfasurata{mp)

Regim de indltime Parter

Stare tehnici Satisfacatoare An PIF 1955
Structurd Zidarie Acoperis Carton asfaltat

Finisaje Inferioare constand din pardoseli cu beton si sapa din ciment, timplrie lemn
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Evaluatnr de vaon ety v
Proprietar PMB
Sector 4 Adresa Str.Climpului nr.84
Denumire constructie  CLADIRE - MAGAZIE PROVIZORIE
Numar cadastral 244423-C13
Suprafata 16,7
desfasurata(mp)
Regim de indltime Parter
Stare tehnicd Satisfacatoare An PIF 1955
Structurd Metai/baraca Acoperis Tabld

Finisaje Inferioare , acoperis deteriorat

Observatii: tamplérie din metal/ vopsea deterioratd/ tabld ruginita

I S STk :
ot "" N
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% VALUATION

Evaluatori de valori )t T . P o
Proprietar PMB
Sector 4 Adresa  Str.Olimpului nr.84

Denumire constructie  CLADIRE - MAGAZIE PROVIZORIE

Numar cadastral 244423-C14

Suprafata 66,8

desfasurata{mp)

Regim de inditime Parter

Stare tehnici Satisfacatoare An PIF 1955

Structurd Metalica Acoperis Placi azbociment ondulat

{ Finisaje Inferioare , acoperis deteriorat
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\/ VALUATION

Evaluatoni de valori it atrthy ey
Proprietar PMB
Sector 4 Adresa Str.Olimpului nr.84
Denumire constructie  CLADIRE - MAGAZIE PROVIZORIE
Numar cadastral 244423-C15
Suprafata 43,6
desfasurata(mp)
Regim de inaltime Parter
Stare tehnicd Nesatisfacatoare An PIF 1955
Structura Metal Acoperis Tabl3 ondulata

Finisaje Inferioare , acoperis deteriorat

Observatii: tamplarie din metal/ vopsea deterioratd/ tabla ruginita

s o
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Evaluaton de valor

Asccierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

I~

7

BUSIN=5S
VALUATION

“rirdwerte, cape o elnble o e

ANEXA 2 - Fige calcul, grile calcul, date i informatii din piati utilizate in evaluare
Grila piata teren

Criterii de Camparatie Proprietatea subject

TERENUR| COMPARABILE

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

AJUSTAR| SPECIFICE TRANZA

Teren curf congiruch) drum Teren curf construct] drum Teren curli conskuck] drum

Descrisre comparablle secundarfasiital Suprabia de | astita Supraksi de 1342 p ashitall Suprataia de 1280 mp

6620 mp |Amplasare zona Parcul | |Amplasare zona Timpuri Noif |Amplasara zona Parc Cardl|

Carolf Nerva Traian]
Pret total ofesta {euro) 5,060,000 € 1,744,000 € 1,300,000 €
Suprafata teren {mp) 4,022.00 6,620.00 1,342.00 1,280.00
Pret unftar (euroimp) 763 € 1,300 € 1,016 €
Link
{imobiarar)
Tip ofzrty obrla

Pret oferta {euralmp) 763 € 1,300 € 1,016 €
Marja de negociers estimatapo|  Mara da negockre estimalape|  Marja do negociers ostimata pe
Expicatia afustart baza analizei dalsior socundare | - beza anzizeidatelor sscurdars | beza anatzsl delelor secundsre
n% -10% -10%
i 12095 € 10156 €

1,170 €

CTIE

sepembrie-24 saplembria-24 sepmbrie-24

Stmlr | fird gstEei Skuiar | f&rd gjustari Simiar | faré ajustéri

0% 0% 0%

000 € 0H0€ 0.00€
886.56 ¢ 116980 € 21406 €

Drept de proprietate tranamis absolut absoly
Explicafie siusibri Simitar |Fird gjrstiri Sknilar 5 d afustéri Sillar |fard gjustari
in% % 0% 0%
in € 000€ 000 € 000€
Pref ajustat (Euro/mp 886,56 € 1,169.60 € 2405 €
Restrictil legale fara bra fira fra
Expliafio ajustan Sinlar |f3vA sestii Simbar |8 aiustéri Shilar (85 ojustari
in% 0% 0% 0%
ne 0.00€ 0.00€ 0.0D€
Pret ajustat {Euro/mp) 686,56 € 116580 € 914,06 €
Conditli de finantare fra bra tra fara
Exploalie alstiri Simier [férd alustiri Shmiar |{33 ajustt! Simar {férk ajustdr
n%

né

AJUSTAR| SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Sr Obpuks B4 sector 4 20na Parcul Carol| 202 Timpuri Nod' Nerva Tralan
2Zona superivara | Ajustari in Zona supéricara | Ajustariin baza Zona suparioara | Afusterd in bazg
baza anefzel datekr secundare ansizel dstelor secundare ancizel datelor sevundare
~25% -25% -25%
7164 € 202,40 € -2328.52 €
intravilan ntaviian in¥avitan inkavian
Similar Jfard aislari Simitar |fard sjustari Sindar /a3 ajustari
0% 0% 0%
0.00 € 000 € 0.00€
curli construeth curd conskuch curli consiyci ourl conskuck
Simiar firg ajustar! Simitar |f8ré justéri Sidar |fae s ajustari
0% 0% 0%
0.00€ 000 € 0.00€
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Proprietatea subiect

TERENURI COMPARABILE

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

drum sacundar/astiial drum asbiial drum ashitat
Simiar |fara ajrstiel Simier |féird ajustari Simdlar {fird ajustdri
n% 0% 0% 0%
in € 0.00 € 900 € 0.00€
Indicatori
CuT 250 25 15 25
POT T5% 5% T0% 60%
Expicafie sjustar rolath Skaiar \fird qustari relativ Simiar |lrd ajustan relativ SimBar |fird apustari
in % 0% 0% 0%
in€ 0.00€ 000¢€ 0.0 €
Utilitati e bae bake ake
in% 0% 0% 0%
iné 0.00 € 0B0E GO0 €
Topografie plana Plana plana piana
514.92€ 8r7.20€ 685.55€
S uprafata teren {mp) 4,022 6,520 1,342 1,260
DHerenta de suprafata -2,598 2,680 2,742
Suprafeta mare,prel mai | Superior. Suprafats mica,pret me!] Supsrior. Suprsfata mica, prel mai
Explcalia sjusflri mic.Ajustars pe baza dferentei| mere.Alusiare pe baza dierentel ] mare.Ajustare pe baza dierentei
inire comparabliele C1 &/ C3 intre comparabielo Cf siC3 intre comperabiele C15i C3
n% 12% -12% -13%
in€ §235¢€ ~109.57 € 8752 €
57127 € 767.62€ 597.93 €
Deschidere 1 deschidere, 1 daschidere 1 deschidere 1 deschidere
Lungime deschidere {m) 6.7 8.23 246 538
Lungime teren (m) 598.5 1063 58 23.81
Forma terenulsi 0.0 o 045 226
e Refativ Simitar |F5rd ajustari | Supsrior Ajustars pe baza datekr | Suparior Alustare pe baza dalelor
Expicajfolafustirl secundate din plata secundare din pista
n% 0% -5% -5%
in€ nobE 1838 € -2980€
511.27¢€ 129.24€ 568.03 €
Conskruthi pe eren Ipokeza eren fber DA DA DA
Suprafate constructil {mp) 1638 509 198
Explicalia ajustarf Alustare pe beza costulnl estimat | Ajustere pe baze cosiului estimal Ajusiare pe haza costul estimal
de demolare eslimal de 50 de demolare esiimat de 50 de demolarg estimat de 50
euro/mp eura/mp eLrainp
n% 2.1% 26% 1.3%
1237€ 1896 € 7.66€
Pret ajustat [Euro/mp) T4B C
bhld nef
ANISEIE RAA NER (Yo M pret
vanz}
Austare iotai bruts [ 26356 € 459.32€f 35368 €
:;":;"’ KrRia e/ o e 36.80% 19.27% 18.69%
Prof ajuctat {suramp)* 5898 € 6896¢€ T4B2€ §75.7 €
Numar ajustar 1 4 4

Rezultet unitar obtinut

* A fost seleclala comparabla cu céa

Rezultat unktar rotunjit 560 283
Valoare tolala 2,312,980 11,808,888
Data evalsard 02.10.2024

Curs BNR eurafleu 4.9764
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irdwrrt, oupn o olekl

Comparabile utilizate
Comparabila1 Teren 6620mp | Parcul Carol {imobiliare.ro

‘Teren 6620mp | Parcuf Carol 5.050.000 €

P —_
d '-&-sm;_.
s

Teimita hrikul unu prieten pe

f 0 o

- s ©

KINGIMOBILIARE

Descriere
Taren EE28mp § Parud Carol

ERE LS Y

[y MCBL ~bk v opars 3P g VB 0 B Tgwet aia
T el e U H TP

IMODI NTFR My * Cu G O Bitar © 1) ' i

Hoor i Latcsataere pmle 5o 53 desfis A L= .
Blolie owle S ecmtl =<t 1~amrg

Alghr LTz € conn oast Ja=ileg

Corp aammv==rntre FPelf B oometr eclas oty « L

Haiaca melss—s CENAT S ML Ty
Baiaca netziza Soontte 2aviee. 3
Baracs mete a4 Scorst cavimoraan s
Byscameat N S Oorr runty g
Udreca Tetat_a T3 cElar i
ATEOUC 0PGRS 2 LA MR AT
loate s iew want prejat te > L
Vaastenter 0w
ﬂ?’!." i

Cateste rompytm

Specificatii
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Comparabila 2 Teren 1342mp | Deschidere 25mi | Smin Metrou | Timpuri Noi {imobiliare.ro)

Teren 1342mp i Deschidere 25m! | Smin Metrou | Timpuri Noi 1.7464.000 €

Taurhe ik Uk prHRLET PR

f & =

Descriere

Teren 1342mp { Dexchidere 251t 5min Metoou ] Timpur Nal

T fad = f
1 g 1L -
18 e (L P J Oai A ALSE 0 2 LA T R 3 LR ST
ol
t = fi 3 Ja 1 )
1 =2 I3
% r ¥ 31 ¥
S ¢ 1
pratara racn ¥2Zmp Lot ntravilan
Construeta 1107 26.BEm
UTILITATI GENERALE HMENAJARE STRAZI
o
e
ALTE CARACTERISTICH COMISION

SLan
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Comparabila 3 https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-4-parcul-
carol-1280mp-75552
Teren intravilan de vanzare Parcul Cargl 1.300.000 €
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ANEXA 3 - Documente puse la dispozitie de Client

Ofow) de Cadastira $1 Publicitale Imabihiasd BUCURESTI
Birgul de Cadastru i Publititole imobittard Sectarul 4

CARTE FUNCIARA NR. 244423
COPIE

Carte Funciard Nr, 244423 Bucuresti Sectorul 4

A. Partea I. Descrlerea imobilulul-

TEREN Intravitan
Adresa; Lec, Bucurest] Sectorul 4, Str OLIMPULUI, Nr. B4, jud. Bquaali

Nr, [Nr, cadestral Nr,

crt|  topografic -I Suprafais® {mp) 0. Dbgoﬂnullﬂnfeﬂnte

" 244423 | Dl acte- 4.038 | [Teren wtrovilan fmprajm it cfF qard heton Intre peLS-6-7-5-9-10, 14-15-36-17,

Masurats: 4.022  |calean cladire Intre prhl-2, 3-4-5, 1i+11-12-13-14, gard metalic intre pct.2-2 si
| nelmprejmui Intre ot 1741 Accesul la se face prin Imobllul avand fdeatiicator

I e _IElectronic 243292, _
Constructil '; ~
astral Sy
e | U‘M Adress O, Observatil / Reteringe
Al.1 244423.C1 Loc. Bucuresti Sectorul 4 WM. nivaluri:l, 5. construda Ja sol:140 mp; S. construlta
| y | OLMPULUL Nr B4 Bucurest _|deslagurginid0 mp, Sopron hitum Marasesti - Parter:
4, R " Loc, Bocuresii %}q Str r. mivelur LS. construgs Is sol:434 mp; 5. con ]
.uz ENae OLIMPULUL Nr, 88 jud. sll 438 mip,  Gara) aute - Parter
o Lor, Bucuresti oyl 4, 2 mm:ru ta !a sol:21 mps 5. CONStruite)
_A13 o - ZLMZBCS | DUMPULUL Nr. B4. L?:n uhm-m _Depoet lubrificanti - Parter;
AlA 244473-C4 Loc Bucyres 4, St consuuita |a sohid mp; S. construital
| | i | GUMPULLK &U\m Bucurest: s rs-u & mp; Pawhon Poarta 2 - Parter;
AlS 244423-C% Lot, Eucu 14, Str nipelurl ], S, constrata [s sol: 1263 mp, 5. construlta

a:262.5 mp; Magarne tuhuu Margsesti - Partar
rizl, 5. construta 1a 3 mp; 5. const
L, ,.jud. Bucurest raka: 2039 mp; Baraca metal dmnontabila "

ALY 244423-C7 Seclerul 4, 5tr ivelurl:1; 5. constraita 3 SOFZE0 mp 5. conaruita
. | t. 84, Jud Bucuresti _das!asura:n 229 7 mp,  Vamita Marasesti - Patar;

ALl 244423-C8 n ychfest Sectarul 4, 5tr Nr. nlveluri: consiriia la sol2d mp: 5. Constulta

WIMPULUL Nr, B4, jud, Bucuresti  [desfasurata _214_13113 Baraca metal demntablh Parter;

urestt Sectorul 4, Str Nr. ruveluril; S cnnsm.ula o s0id1 mp; 5 construlta
N bl ! B4, jud Bucurests _|destasurgts 40.7 mp; 22i¢_provizorie - Parter;

Al10] 244433-Ci0 .y wcuresti Sectorul 4. Str Nr, nivalun: conslrusla la sal:35 mp; 5. constrults
_ {4t O LU Ne. B4, Jud Bueuresti |desfasurata: 349 mg: Magazie pravirorie - Parter

ALI1] 244433C11 . Bucures!s Sertorul 4, St Nr. nivelur:l; 5. constroka o solB7 mp, S, construits

= N PN OEIMPULUI Nr. 84, Jud Bucuresti  |desfasurata:87.4 mp, _Deporit - Parter;
rAl 12 2““23,;@-  Loc. Bucurest Sectorai 4, Sir Nr. nwelun:l: S construna {2 SoltE m mp, S construita|

[ X OLIMPULLI, Mr. B4, jud. Bucurecti  (desfasurata:15.9 mp; Grup sanllar - Parer,
AL13 2“"23_:ﬁ13 7™ Toc. Buciirgéfi Sectorul &, Sir Wr. niveluri 1, 5. constriiita (o $ok:17 ing; 5. COROURD
OUMPULLL Nr. 84, Jud, Buceresti _|desfasurate:16.7 mp _ Magade provizerie - Parter;
AL.24 444_2![(1: Lat. Buturesh Sectoryl 4, Sty Nr. nivelur:l. 5 consiruita In sok67 mp: S. construita
f OLIMPULA, K. 83, Jud Bucuresh |desfasurata (6 8 mp Mayasde provizorie - Partar;

T T Loc. Bucuresti Sectonul £, Str Nr. nivelun:l: & constraita ip sbi-4d mp; 5. constiota
SLls 1.1“23{15 L OuMPULUL Nr. B4, Jud Bucuresti  |destasurata:43 6 mp; Magazie provizorie . Paiter;

B. Partea |, Proprietar! si acte
Immeﬂ privitoare [a draptul de proprietate si alte drepturi reals [ Refetinte

2301 /712/01/2024 s=" = . ==
Act Administrativ nr. 101, din 30/03/2023 emis de CGMB; Inscris Sub Semnatura Privata ar. FN, din
05/01/2024 ermus de PRIMARIA MUN.BUCURESTI; Act Administratly nr. 217470, din 27/12/2023 emis de
PRIMARIA MUN.BUCURESTL,

| AN, ALY, AL T, A1, AL4, AL 5, AL

!intabulase, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuslas ALY, A1 3, A19, AL10, A1 11 AL
{11, cota inltiala 11 12, A1 13, AL14, AL1S

1) MUNICIPIUL, BUCURESTI, CIF4267117, - domenlu public

ALG | 204423.C6 Loc Bu

Al.9 244423-C9

L e
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Carte Funciard Nr 244423 Comuna/Qras Municipiu: Bucuresti Sectory) 4
C. Partea lli. SARCIN! .

Inscrier privind daxmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reala Referinte
de gerantie gl sarcini

e

i "
-k;.
Diocement can cengac date e CAraEIer persendt, proteyaty de prevedente Legi Nr 677;100_1 Paginp 2 dm§

S ARl S e e ey LI PRI vemnr



| W SR

=955
MAPPS @R A

Evahsator de valor Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION plt gy -

Carte Funciard Nr, 244423 Corner Gros Mumopio Bocorestt sectorud 4

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr codastral  |Suprafata imp)* Observalil / Referinie )
2444923 Din acte: 4.038 [Teren ntiaviian imprajmuit cu gard beton (ntre peY.5-6:7-8-9-10, 14-15-1b-17)

Masurata: 4.022|calcan cladire wive pet.1-2. 3.4-5, 10-11-12-13-14, gard metalic inlre pet 2-3 s}
neimpre|munt intre pet.17-1: Accesul la se faco prin imohidul avand Kentificator
Eleciranic 243282;

* Suprafata este determinatd in planul de proectie Steren 70,
DETALN LINIARE [MOBIL

s

Date referitoared teren

ne | Categorie |inea | Suptatata
e | folbsings LT g 5 Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| tura A J4.022 . . 3
constructi| F.ﬁ' f"
S
Date referl{nare'. la constructil
N - Destinatie Situatie -
Crt ,Nnm_har constructie Supraf, (mp) juridica Observatii / Referinte
aF i Hr. niveluril; S5, construita [a solld0 mp:
ALl 244423.C1 Cenetiuctenexa 140 Cu acte|construta desfasurata:140 mp; Sopeon bitum
¥ Marasesti |:| ;’a ,
g Nr. nivelurizl; 5, construta Ja sol:434 mp; 5
Al.2 244423-C2 constuctilanaxa 434 Cu acte ;onstmtu desfasurata: 434 mp: Gerd) auto -
arter;
|Nr. nivetud: 17 S, construlta Ta spl:21 mp: 5.
AL3 | zad423.c3 | COnstructl anexa 21 Cu acteconstuita  desfasurata:2l mp.  Depezlt
!uhrlﬁcar:l - _ Parter,
: Nr. nivelunl, 5, constryjta 1s sol:12 mp: E,
pra | 24as33.cq | COMStructianexa 12 Cu acte|construlta  desfasurata:124 wp,  Pavilion
Poarta 2 . Parter
constructil anexa . mvelun:1, 5. consiruita 1a 50:263 mp; 5.
Al5 244423-C5 283 Cu acte|construte desfasurats-262.5 mp:  Magazie
whyci Merasesti - Parter;
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E £ ET T « BpAY.EnCpim T 1



Mt
MAPPS

Asorieraa MAPPS MASTER APPRAISAL —~ BUSINESS VALUATION

b~ BUSIN:-SS
%’ VALUATION

LERe A LT Tl A

Evaluaton da valor
Carte Funeind Nr 243423 Comuna/Orag/Municipiv; Bucurest! Sectorul 4
Deslinatie Sitwalic Y "
I—Crt Mumar c‘:‘:“:ﬁile Supraf. {mp} ,ux‘ii:'&la Observatii / Referinte
i Wr. hivelunil; 5 conclruila T2 =ali204 mp; S,
Al.6 244433-Ch canstructii anexa 204 Cu acte[construnta rlwn-a;.aalta:Qos.s mp;  Baraca
mptal demontabils Parter,
i N miveluril; 8 conslpiita la 5ol 330 mp; 5
ALT| 2444237 | Comstructiianexa 230 |Cuactefconstnita dedlimuroma207 mor ity
Matasest - Parted
Nr. mivelupl; S, constinng s sod:2% mp; S,
ALY 244423-C8 canstructll anexa 29 Cu actejeonstruty ﬂqfaqu&al‘n 9.4 mp; Baraca metal
rm abilir- Parier: i _
. nigelurcl, S construlta o soldl rmp: 5.
ALY | 24q423.cg | Constructll anexs 41 Cu actefconsyyta - diblasrata:d0.? mp;  Magisie
Parter,
" "1.5. construlta [a soids mp; 5]
ALIO| 244423.crg | SOnstructiiBnexa 35 |cuactele desfasurata:34.8 mp:  Magezie
g - Parter;
" sobE7 mp;
ALI] 244422011 | COPsteuctilsnexa 87 lowa : mp;  Depozit
Surter:
: o o |NE, nivelurlid; %, constro 3 50K16 mp; 8,
ALIZ 244423022 constructil anexa 16 G}J,aaa nstruita desfasurata:15.9 mp; Grup sanitas -
o JParter:
5 )/ [Te nlveluri T 4. tonstrulta T2 soki7 mp; S
Al131 244423-Ci3 constructii anexa 17 (C?m’;re construita  desfasurata:16.2 mp: Magazie
- tovizore - Parter;
~ r. niveiuni:l; S, con k3 fa 57 mp; 5.
a13a| 244423.¢14 | COMStrUCH] anexa 67, [Cuacte|construita destasurata66.8 mp:  Magedle
fr N rownzgrke Partes;
o r. nivelun:l; 5. constAilta 1a sol mp;
AL15] 244423.C15 constructi anexa O ﬁymacte construta  desfasurata:43.6 mp; anazle]
.Z\ royizorie - Parter;
Lungime Segmente \\:f
2) valorie lungimilor segmentelor sunt obfinte gin profectia o
-~ -
Punct|  Punct Lunglmy b O
fnceput}  sfArglt S re{m) [(“\)’
1 3 i~ ¥a.81 F 2
2 3 L "‘--k\ B.407 O —J
3 4 _~_~S£_ 1.716 AN
i 3 5 ‘@ 602]
5 [ . 12,181 k_—j
6 7 10.345
7 N 10,123
8 1.433
| 9 56.9
10, 37.683
| i 2 4584
12 g o, 17.525
13 £ ) 3.66
14~ NE 5.739
%!g__ o 40.054
L 7 - ~ 3.7
’ 6,727
SUnk det ta in plant protaciie Stereo 70 ghsunt-retunjits In-3-millmetry,
b pmmmmnldlnsagmenmmulmmmmlmuuﬁﬂm:mﬂhm
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