
Anexa nr. 1 la H.C.G.M.B. nr. /C> 1 / SQ C,3 ' 2022

Datele de identificare ale cotei parji din imobilul situat Tn

Str. Bati9tei nr. 14, sectorul 2, Bucure§ti

r Pozi jia in Lista monumentelor istorice actualizata
356, cod LMI B-Il-m-B-21043

Datele de identificare ale cotei par+i din
imobilul situat in

Str. Bati9tei nr. 14, sectorul 2, Bucure§ti

Dateaza din 1932-1 934

Cote teren Tn suprafala de 135,33 m.p. 9i
construc jie SUBSOL+DEMISOL+PARTER CU

suprafala utila de 456,46 m.p, (subsol 'n
demisol insuprafa P utila de 109,66 m.p.

suprafa la utila de 301 m.p. 9i parter Tn suprafa@
utila de 45,8), identificata cu numar cadastral
228029-CI -U 1

( Tntocmit: Liliana Maria Toderiuc-Fedorca – Director Executiv DC'iT

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod po9tal 050013, sector 5, Bucure9ti, Romania; tel.: +4021 305 55 00; www.pmb.ro
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irnobi] format din constructie cu suprafa;a utila de 456,46 mp 9i cota de teren in suprafa@ de 135,33 mp, intabulat Tn

Cartea Funciara 228029-Cl-UI a sectoru lui 2 Bucure9ti, cu numb cadastral 228029-Cl-UI, situat la adre sa strada
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ADRESA DE iNSaTIRE

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

baza conhactuiut subsecvent nr. 73/28.05.2021 , pe baza notei de comanda nr. 18501.1/18.11.2021

Prezentul rapod de evaluare se refera la dreptu J de proprFetate deInut de SC OPTIM iNVEST COM

SRL asupra unui imobil format din construc ye cu suprafaja utili de 456,46 mp 9i cota de teren in suprafala

de 135,33 mp, intabulat in Cartea Funciara 228029-Cl-UI a sectorului 2 Bucure9tt, cu numar cadastral

228029-CI.U 1, situat la adresa strada BaH;tel, nr. 14 sector 2, Bucure9ti

Scopul evaluani este informarea Clientului Tn vederea achizijionadi imobiluiui, La baza evaiugrit au

stat documentele furnizate de catre Municipiul Bucure9ti ;i informajitle colectate la inspec{ie.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaz5 :

• Terrnenii de referin;a ai evaluarii

• Prezentarea 9i analiza datelor

+ Abordarea Tn evaluare gi ra{ionamentul

• Anexe

(

in urala aplicarii metodologiei mai sus menjionate, in condijiile termenilor de referin;a, avand Tn

vedere condijiile limitative privind tnspecjia 9i documentarea, ipotezele de lucru 91 ipotezele speciale emise

in cadrul acestui raport de evaluare, opinia evaluatorului refentoare la valoarea de pia@ pentru imobilu J
subiect este:

I,mobil situat in strada Batistei n

14, sector 2, Bucure9ti

mmm
Suprafa@ utili construc{ie (mp)

interval valoarea de pia fi

Valo"arda de pia{a

LeiEuro

MrInnI
456.46

840.0000–860.000 4.157.160–4,256.140

(

Data evaluarii

Curs BNR euro/ieu

25.11.2021

4,9490

Argumentele care au stat la baza elaboradi acestei opinii sunt :

•

e

+

Vatoarea a fost obtinuta !ingrId searna de condiliile iimitative privind documentarea Qi inspecjia.

termenii de refeHn{a, ipotezele 9i aprecieHle prezente Tn raport.

Valoarea este valabila Ja data evaluarii 9i pentru destina jia precizata in raport.

Valoarea estimata repnzinti opinia evaluatorului referitoare la vatoarea pmprietatii imobiliare,

RapoKul a fost elaborat pe baza standardelor, recom

de catre ANEVAR <Asocia;ia Najionala a Evaluatoriic g

a\
C)
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Evaluatorul menuoneaza ca nu are cunosUntg de existenta unui conflict de intense care sa- i

impiedice sa reatizeze acest raport de evaluare pentru clientu! mai sus rnen{ionat. Opiniile st esHmarile

exprimate Tn upoN au fost facute pe baza celui mai bun ra{ionament si nu garanteaza indeplini©a lor in

cazuF unei tranzac{ii, once ac{iune ?ntrepdnsa de client sau oricare alta parte Fmplicata trebuie sa se bazeze

pe rajionamentul br, Far in procesul decizional trebuie lua{i in caicui si alg factori, nu numai elementele

prezentate in acest raport

Limitiri ale evaluaNI

Activitatea de evaluare Tn contextul Pandemiei cu COVID-19.

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

Atunci cand abordim incertitudiriea in -evaluare, una dintre principalele probierne este aceea ca

valoarea nu repezinta un fapt, ci estirnarea celei mai probabile valoR dintr-url interval de rezultate posibile,

pe baza ipotezelor formulate Tn procesul de evaluare.

1/
q

lzbucnirea noului Coronavirus (COVID-19), declarati de catre Organizajia Mondiala a sanatg Iii

dept „Pandemie gioba16” la data de 1 1 marIe 2020, a avut un impact semni$cativ asupra piejeFor financiare

globale 91 asupra economiei Tn general. Restricjtile de calatorie au fost puse in aplicare de catre multe +art.

AcHvitatea pie{ei este afectati Tn multe sectoare. La data evaluarii, consideram ca putem acorda o pondere

mai mica ofertelor anterioare existente Tn pia{a, in scopuri de compara jie, pentru a formula o opinie despre

vaioare. intr-adevgr, raspunsul actual la COV ID-19 Tnseamna de fapt cg ne confruntam cu un set de

circumstan Ie faQ precedent pe care sa ne fundamentam opiniile.

AcHvitatea pie{ei e ste afectati in mu Ite sectoare. La data evaiuini, considerarn ca putern acorda o

pondere mai mica ofertelor anterioare existente Tn pia g, in scopuri de compara{ie, pentru a formula o opinie

despn valoare, Intr-8devar, rispunsu! actual la COVID-49 Tnseamna de fapt ca ne confruntam cu un set de

circumstanje tara precedent pe care si ne fundamentam opiniite.

Fn consecin Ii, evaluarea noasha ar trebui katata cu un grad rezonabil de cenitudine ;i o doa mai

mare de prudenji decat ar fi fost cazu! in mod normal. Avand ’in vedere impactul viitor necunoscut pe care

COVID-19 l-ar putea avea pe pia{a imobiliara, va recomandam sa monitorizaji evaiuarea propNeti{ii sub

<

incidenl a acesteia, Li JIb
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REZUMATUL RAPORTULUI

Scopul evaluarii Scopul evaluarii este informarea Clientului in vederea achizijionani

!dentificarea irnobil format din construcpe cu suprafa+a .utila de 456,46 mp 9i cota de teren Tn

subiectuiui evaluarii suprafala de 135,33 mp, intabuIat Tn Cartea Funciara 228029-Cl-U 1 a sectorului

2 Bucure9ti, cu rIumar cadastrat 228029.Cl-UI, situat la adresa strada Bati9tei,

nr. 14 sector 2, Bucure9ti

in conformitate cu scopul evaluarii, tipul valorii este valoarea de pia{aTipul valorii

Premisa evaluirii Premisa utilizarii imobilutui ca spa{iLI cornerciai.

Dreptul de proprietate Dreptul absolut de proprietate.

lpoteza speciali Nu sunt

C:andi{ii limitative Limitari pdvind documentarea:

• nu a fost pusa la dispozijie documenta ga cadastrala a ctadirii din care face

parte imobilul subJect

LimitaH privind inspec lia:

e inspec ga s-aefectuatfara a verifica suprafejeielnscRse Tn documentele puse

la dispozi ge Tncaperile

(

Abord5rile utlllzate Abordarea prin pia+a /Abordarea pNn venit

Rezultatul ob$nut m
UnEP]

utila (mp)
Interval vaJoarea de

@IWM
m4

1

Data owluari

Cws BNR eurcVbu

25,1 1 .2021

25,11.2021

25.11.2021

4,9490

Data inspec{iei

Data raportului

Data evatu5rii

q&

/r
P
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DECLARATIA DE CONFORMITATE

Lucrarea a fost rea!}zata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATiON in

baza contractului subsecvent nr. 73/28.05.2021, pe baza notei de comanda nr, 18501.1/18,11.2021

Raportu! a fostintocmtt de Sava Petru SHvtu, membru titular ANEVAR cu nr. legitima;ie 18634, speciaiizarile

EPI,EBM

Aplicarea principiilor din standardeie ANEVAR la $ituajiiIe $pecince din rapod implica exercitarea

rajionamentului evaluatorului. Acest ra{ionament a fost aplicat Tn mod obiectiv, avand in vedere scoput

evaluarii, tipul valorii 9i ipoteze le apiicab ile 9i nu a fost folosit pentru a supraevalua sau subevalua vaioarea

rezul Iata.

Evaluatorul a aplicat rajionarnente imparjiale referitoare la credibiiitatea care trebuie atNbuita

diferitelor date faptice §i ipoteze pentru a ajunge Ia a concluzie obiecHva Tn ceea ce prive9te valoarea, in a9a

fei incat rezultatu! sa fie nepartinitor.

Evaluatorul poseda abititali tehnice adecvate, experienla 9i cunoptinje despre subiectu! evaluiHI,

despre pia}a pe care acesta se tranzacjioneaza 9i despre scopul evaluarii.

In elaborarea prezentului raport, evaluatorul a respectat legista{ia in agoare referitoare la activitatea

de evaluare :

(

+ Ordonanta Guvernului nr. 24/201 1 pnvind unele rnasuri Tn dorneniul evaiuarii bunurtlor

a Regulamentul de organizare ;i funcjionare a Asociajiei Nationale a Evaluatorilor Autorizaji din Romania

- apra>at pNn Hota6rea Guvernului Romaniei nr. 353/2012

+ Legea pentru aprobarea Ordonanjei Guvernului nr. 24/2011 pdvind unele rnisuN in domeniul evaluarii

bunuHlor (Legea nr. 99/2013)

in elaborarea prezentului raport evaluatoru} a respectat hotararile, nglementarile, recomandaNte, codul
de etica si standardele de evaluare ANEVAR .

(‘

Sava Petru Siiviu

1 q

Va

I
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A50cierea faAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

I TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea evaluatorulu#

Lucrarea a fos! maiizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION in

baza contractului subsecvent nr. 73/28.05,2021, pe baza notei de comanda nr, 18501.1/18.11.2021.

RapoNul a fostlntocmft de Sava Petru SHviu, rnembru titular ANEVAR cu nr. legitima jie 18634, specializarea

EPI

1.2. Identificarea clientului/utilizatori{or/solicitantuiui

Identificarea clientului/solicitantului

Clientul raportului este Municipiul Bucure§ti

(: I/

Identificarea utilizatorului/utilizatorilor

Identificarea utilizatorului/utilizatorilor: Municipiul Bucure9tl.

Condi;ii referitoare la utilizarea rapartului

Persoana care pHme9te o copie a unu} raport de evaluare fara sa fi fost identi$cata de catre evaluator

ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara a avea

atHbu}H :egale sau reglementate Tn legatura cu respectivul raport de evatuare, nu poate fi considerata ca

„cititor indrepti! It” al raportutui de evaluare.

1.3, Identificarea subiectului evatuarii

Subiectul evaluarii este:

imobil format din construcjie cu suprafata uti16 de 456,46 mp 9i cota de teren in suprafata de 135,33 mp,

intabuJat Tn Cartea Funciari 228029-Cl-UI a sectorului 2 Bucure9ti, cu rlumar cadastral 228029-Cl-UI,

situat la adresa strada Bati9tei, nr. 14 sector 2, Bucure9ti

( in prezentul raport de evaluare este ev€
INVEST COM SRL.

gejnut de SC OPTIM'3F
/‘
>

t+1.4, Scopul evatuarii

Scopul evaluarii este informarea Clientu

1.5. Tipul valorii

In conformitate cu scopul evaluarii, tipul

Valoarea de piata este stlma estimata perltru care un acHv sau o datode ar putea fi schimbat(a) la

data evaiuaHI, intre un cumparator hotarat qi un vanzitor hotaat, intro tranzac}ie nepartinitoare, dupb un

marketing adecvat 9i in care pir{ile au ac}ionat fiecare in cuno§tin@ de cauza, prudent §i fiM constrangere.

;A\
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1.6, Premisa valorii

Prernisa utFlizadi imobiluFui ca spa yu comercial.

1.7. Data evaluani / Data raponului / :nspec}ia

25.11 ,2021

25.11.2021

4,9490

Data evaluarii

Data raportului

C;urs BNReuro/leu

Data inspecjiei 25.11 .2021

Inspec;ia a fost efectuata Tn prezenja reprezentantulut proprietaruiu} irnobilului subiect dna Petroia§ Justina
9i a reprezentanjiIor Clientului.

1,8. Moneda raportului f/
\

Moneda raportuluF Euro 9i Lei

Cursul BNReuro/leu la data evaluarii 4,9490

1.9, Docurnentarea pentru efectuarea evaiuarii

In vederea estimaNI valodi de pia{a, evaluatorul a intreprins urrnitoarele acjiuni de documentare 91
analizi:

• a citit st analizat documentele refeHtoare la imobil

• a realizat analiza pie Tei imobiliare

• a efectuat inspecjia imobilului subiect

Documentele Tn copie puse la dispozi jie de catre Client, Municlpiul Bucure;ti sunt urmatoarele:

• Contract de vanzare cumpirare

+ Extras Carte Funciara 228029-Cl-UI a sectorului 2 Bucure9ti, nr. cerere 24572/23.03.2021

• FI;a corpu tui de proprietate

• Releveu subsol, demisol 9i parter

Docurnente care nu au fost puse la dispozi Ie:

+ documenta;ia cadastrala a cladidi din care face parte irnobilul sublect

st sursa informati{lor utllizate

la elaborarea acestui raport de evaluare 9i pe care evaluatorul te-a avut ta

corecte, de Tncredere 9i suficiente Tn realizarea scopu{ui

(

,au culese la inspecjie

Rapart de evaluare spa yu @mental comanda 18501.1/18.14.2621 pagina 7 din 57
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A50c;erea MAPPS MASTER AppRAISAL – BUSINESS VALUATION

e date si Fnformajii de la firmele specializate §i de pe internet (site-uN specializate);

+ reviste gi pubiica;ii de speciaiitate.

in redactarea lucr5rii evaluatoru! a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR

ANEVAR 2020 obJigatoriF pentru membNI Asociajiei Na{ionale a Evatuatorilor Autoriza€i din Romania,

1.11. ipoteze 9i Fpoteze speciaie

+

e

e

+

Avand Tn vedere scopul evaluarii, imobFlul subiect a fost evaluat Tn ipoteza dreptului deplin de

propHetate.

Imobilul a fost evaluat ?n ipoteza tiber de sarcini fara a se line cont de ipoteci, litigii tn curs sau de

seNituti, superficii sau alte drepturi rezultate prin dezrnembrarea dreptului absolut de proprietate.

Evaluarea se face in ipoteza ca accesul ia imobilut subiect se face direct din drumuJ public, liber 9F

faa restricTii de or ice natura.

C)pFnia evaluatorului refentoare la dreptul de proprietate nu trebuie considerata ca fiind o opinie

legala. C)pinia evaluatorului referitoare ladreptul de propNetate s-a bazat pe documentele prezentate

de client/beneficial fiFa a se efectua verificari suplimentare. Proprietatea analizata este considerata

tranzacjionabila a§a cum cere definijia valorii de piala din STANDARDELE DE EVALUARE A

BUNURILOR ANEVAR 2020 , valabile Ia data evaluarii.

Evaluatorul nu are cuno§lin@ asupra starii piRilor ascunse sau invizibile ale pnpNetalit irnobiliare

subiect sau asupra condi{iilor adverse de me(liu care pot majora sau mic9ora valoarea acesteia,

Evaluatorului nu i-a fost solicitat §i nu i-a fost pus la dispozi+ie nici un feI de studiu asupra structuHI,

gradului de poluare a soluluj sau condijiilor adverse de me(liu $ nu are cuno9tin A despre lucrari de

acest gen. Evaluatorul nu este caljfjcat sa faca astfel de lucan. Imobilul subiect este evaluat in

ipoteza de lucru ci terenul pe care se afla cladirea subiect are structura ce permite construirea de

cladiri §i construeIii in conformitate cu regulamentui urbanistic din zona ;i nu prezinta urme de

poluare ce ar necesita acPuni de decontaminare.

Eva}uatorul objine informa iii, estimaH 9i opinii nece sare Tntocmirii rapodului de evaluare, din surse

pubFice pe care le considera a fi credibile 9i conforme cu realltatea. Evaluato Cul nu '198 asuma

responsabllitatea Tn privin;a acurate;ei informajiilor furnizate de parti.

Evaluatorul nu e ste caiificat sa-§i spuna opinia referitor la structura construcTiilor, a par{itor vizibile 91

inv}zibile ale acestora (inclusiv instatagile existente Ia data convocarii}, solujiile tehnice utilizate de

catre constructori 9i gradul de afectare al acestora. Starea tehnica a acestora a fost estimati vizuai

eu ocazja inspecjiei 9i pe baza documentelor existente la dosar. lpoteza evaluadi este ci irnobilul

evaluat a respectat reglementarile privind documentajiile de urbanism, legile de construe ge,

regtementarile referitoare ia mediu, regulamentele sani£are etc.

In cazul Tn care nu este specificat Tn alt feI, existenja substanjelor periculoase/potuante, care pot sau

nu sa se afle pe propHetate, nu a fost obsewata de evaluator. EvaluatoruF nu 9Ue de existenTa

acestor materiaie/substante si nu este caltficat sa

pedcutoase/poluante pot afecta substanjial

gen de substan+e nu se afla Tn

{’

e

(
@

e

@

ide

Z”’#piimobiluk:
/

Lstan+e. Prezenja substan{elor

prul a cor$derat sa acest

>+
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+ Evaluarea s-a bazat doar pe documenteie enumerate mai sus care au fost puse la dispozi{ie de

Client 9i care sunt prezentate in ANEXA 3.

Evalua©a se face in Premisa utilizarii imobiJuFut ca spajiu cornercial.e

IPOTEZE $PECIALE - nu sunt

Umitgri privind documentarea:

8 nu a fost pusa Fa dtspozi;ie documenta ja cadastraii a ciadirii din care face parte imobliul subiect

Limitari pdvind inspec+ia

1. inspec jia s-a efectuat faM a vedfica suptafe;ele Tnscrise in documente le puse ta dispozi{ie

TncapeNte

1.12. Restrictii de utilizare

Prezentul mport este Intocmit la cererea clientului ;i in scopul precizat Tn raport. Nu este permisa

folosirea rapoduiui de catre o tend persoan5 fara objtnerea, in preaiabll, a acordului scris al eva}uatorutui'.

Prezentul raport de evaluare, in totalitate sau parji din acesta, sau once refeHre la con{inutut siu nu

pot $ foiosite sau incluse ink-un document publicat, circulara sau lucrare ;i nici publicat fara acordul scris 9i

pnaJabil al evaluatorului.

(

1.13. Declararea conforrnitatii cu standardele ANEVAR

In redactarea iucrarii evaJuatorul a respectat STANDARE)ELE DE EVALUARE A BUNURILOR

ANEVAR 2020

Standardete utilizate Tn p©zentul raport de evaluare sunt:

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenit de referinla ai evaluaHI (IVS 101)

SEV 102 Documentare 9i conformare (IVS 102)

SEV 103 Rapodare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii {tVS 104)
SEV 105 Abordari si metode de evaluare

SEV 230 DnptuN asupra proprietatii imobiliare {;VS 400)
GEV 630 Evaluarea bunuriior imobile

SEV 430 Evaluiri pentru raportarea financiara

e

e

e

•

©

e

a

e

e

(

1.14. Premisa evaluarii

utilizirit }mobilului ca spa liu comercial.

general-terrneni, definiTii, prtncipii si concepte

defectuoasa atrlbuita anumitor termeni folosi;i poate conduce la nein;elegeri ;i

ale mportului de evaluan. Aceasta constituie o p©blemi atunci carld cuvintele uzuaFe

perltru o anumita disciplina, Este cazul temenUor pre!, cost, pia}a 9i vatoare a9a cum
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sunt utiliza{i de disciplina evaluarea proprieta{ilor $i de Hniji in STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURJLOR 2020 ANEVAR.

Client - o parte care angajeaza contractual un evaluator pentru servlciile de evaluare,

Uttlizator desemnat–clientul sau orice alta persoana fizica sau juridici careia i se acorda de catre

evaluator, printr-un inscris, dreptul de a uU liza, in numite condijII, raportul de evaluare.

Prejul- este termenul utilizat pentru o suma ceruta, oferita sau platita pentru un bun sau serviciu.

Prejul de v6nzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost facut public sau daca a fost confidential. Datodta

capacita Pi financiare, moUvaTiilorsau intereselor special ale unui vanzitorsau cumparitor, pre juI piatit peniru

bunuri sau servicii poate avea sau nu fegatur3 cu valoarea care ar putea fi atribuita de catre aI;ii acelor bunuH

sau servtcii. Totu9i prejul constituie, in general, o indica{ie asupra valorii relative date bunuNlor sau serviciitor

de catre un anumit cumparator $i/sau vanz6tor, in anumite $itua{ii particulare.

{‘
Costul - reprezinta pre juI piatit de cumparitor perltru bunuri sau servicii, sau suma necesara pentru

a crea sau a produce bunul sau serviciul de catre producator. In-momentul Tn care s-a finalizat bunu! sau

sewiciul, costul acestora devine un fapt istoric. Pretul ptatit pentru un bun sau un sewiciu reprezinti costul

acestora pentru cumparator.

Piaja - este mediul in care bunurile, marfurile $i serviciile sunt comerctalizate Tntre cumparatori 9i

vanzatori, prin mecanisrnul pietei. Conceptul de piala presupune ca bunurile $i/sau sewiciile se pot

tranzactiona Hra restric Vii, Tntre cumpiratori $i vanzatori, Fiecare parte va raspunde la rapoRuHle dinbe

cerere 9i oferta 91 la alji factoH de stab}litate a pre;ului, in func ge de capacitatea 9i cuno§tinjele proprii, de

imaginea proprie asupra utilita;ii relative a bunuHlor $i/sau serviciilor, precum $i de nevoile Fi dorinte le

individuale. O piaji poate fi locala, ngionala sau interna+ionala.

Valoarea - este un concept economic referitor Ia prejut cel mai probabil convenit de cumparitorii $i

vanzatodi unui bun sau serviciu dispon}bil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a

celui mai probabil pre{ care va fi platit pentru bunuri 9i sewicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita

defini{ie a vaiorii. Conceptul economic de va[oare reflecta optica pie jei asupra beneficiilor celui care degne

bunurile sau prime9te servtciile, la data evaluaNI. Pnn urmare, valoarea este un pre! ipotetic, iar ipoteza pe

baza cireia este catculata este determinata de tipul de valoare adoptat. Un tip de valoare este definit in IV$2

ca o reflectare a pNnctpiilor fundamentale de evaluare, la o data specificatg.

(

VaJoana de php este o reprezentare a valorii de schimb, adici suma de bani pe care o proprietate

ar aduceo daca ar fi oferita spre vanzare pe o pia{a libera, la data evaluani. conform cerinjelor care

corespund deRni+ie i valorii de pia la.

Valoarea de piaji - este suma estimati pentru care a proprietate (activ) va $ schimbata, ia data

evaluarii intre un cumparator decis ei un vanzator hotarat, inthe tranzacjie cu pre;ul determinat obiectiv,

duM o activitate de marketing corespunzatoare

prudent 9i fari constrangeri. Vatoarea de pia!.

tuarea Tn considerare a costurilor de vanzare s

asociat (e) ,
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2 PREZENTAREA Sl ANALIZA DATELOR

2.1. Descrierea imobilului subiect

Localizare

Imobilul subiect este format din teren Tn coti indivizi cu suprafa{a de 135,33 mp 9i o parte 456,46

mp uHti dintr-o cladire, dispusa pe nivelunle: subso} 109,66 mp, demisol 301 rnp, parter 45,8 mp,

Clidirea din care face parte imobi luI subiect este monument istodc construit Tn pwioada

1932-1934, are regim de ini lyme 2S+£>+P+3E+Pod ;i esfe Tnscdsi pe lista cHdiritor cu risc seismic

la pozi ja 29.

Accesul se face din drumu: public printr-o u9i de acces pietonali, iar accesul la demisol §i subso] se

face pNn scaN interioare din beton armat.
(

Utilizarea spa{iului

Spa:tuI a fost utilizat ca restaurant.

Descrierea cladirii

Finisaj exterior:

exterioara PVC

9i zugravita

gresie la parter 9i demisol, gresie la grupurile sanitare, gresie/beton ta subsol

9i zugrgvi$/tapet la parter 91 demisol, tencuiji 98 zugravi;i/faa tencuta la la

scafe la parter ?i par}ial Fa demisoi

/

Rapcrt de evaluare spa$u comercial comarlda 18501.1/48.11.2021 pagina 11 din 57

r\ b2



au \r-Y 'lWI

APPSM
Evahlatoddevalori

I-x
V

USINgSSB
VALUATION
\UStWOrthY aID&f:$. a{nEie rnliIts

Asacierea MAPPS MASTER APPRAISAL --' BUSINESS VALUATION

grupuri sanitare cu pere{i acoperiTi cu faian@, pardoseli cu gresie, obiecte sanita© de
calitate obisnuitg

- instala;ii electrice, gaze, apa §i canalizare

Tnc51zirea se face cu convectoradiatoare montate la paNer fi parjial la demisol. (La inspectie

au fost gasite cloud convectoradiatoare, unut la parter ?i unu! la demisol)

- tamplirie interioad PVC 9i u9i celulare

Deprecieri constatate la inspectie:

deteriorarea zugravelii inteNoare si a tapetului

porjiuni din tavane cu urme de infiltra iii de apa

urrne de infittralii la pere$ $ tavane Tn subsol.

Descrierea zonei

Macro zona

r’ Imobilul s'ubiect este amplasat Tn zona centrala a Capitalei ?i a sectorului 2, in veclnatatea hoteluiui

Intercontinental §i a Teatrului Najional „il Caragiale”. Zona este un mix de utiliziri rezidentiale/comeniale

cu cladiri de locu it Individuale, colective, cladiri mixte reziden{iale/comerciale sau cladiri comerciale. Din

punct de vedere urbanistic zona centrala este formata din zone protejate cu grad ridicat sau maxim de

protec{ie,

Zona este caracterizata de existen Ia a numeroase proprieta Ti comerciate de tipul restaurantelor,

amplasate mai ales in Centrul !storic, dar §i in proximitatea acestuia. Existenta unor repere cunoscute §i

apreciate de participan+ii de pe piaja specifica, cum ar fi Pia{a UniversItalii, Pia}a Fievolu;iei, Ca lea victonei

acluc un apod de vatoare zonei. De asemenea Tn zona de amp}asamentexista numeroase cladiri monument

istoric sau zone decJarate monument istoric, curn este strada Bati9tei ;i cladirea din care face parte imobilul
subiect

Micro zona

(

Din punct de vedere urbanistic, proprietatea subiect se afli Tn zona protejati 20 Batigtei cu un grad

de protec ye rnaxim 9i are deschidere la strada Bati9tei, drum public secundar cu o banda auto pe sens.

Proprietalile din vecinatate au utilizad mixte reziden{iala/comerciali f6ra o delimitare a utilizari lcr, cu

ngim vanat de TIIal{ime P/P+8E

Zoni consutuita din punct de vede© edilitar cu strizi asfaltate 91 toate utilitajHe publice, ciadiri

administrative (cabinete medicale, spa+it ale administra;tei pub lice locale, unitali de Tnvi;amant etc), zone

veai pietonale pentru relaxare (parcuri}.

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

transportul public cu rnetroul pnn staya Universitatq

pnn sta{ii aflate Ia mai pujin de 5 minute de

cu autobuz, troieibuz

- auto pnn Bd Nicolae Balcescu, Bd Carq

e)
+

Ja roximativ 5 min de men pe jos), STB

BQI publicvariante ie de tra
)
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Puncte de interes Tn apropiere:

1. Teatrul NatFonai Bucure§ti "I, L. Caragia ie”

2, Piata Universitatii

3, FacuFtatea de Farmacie UMF

2.2. Descrierea 9i analiza pieTei specifice

Dupa ce Tn Q2 2020 evo lujia poz}{iva a GDP din anii precedenji pandemiei a fost brusc Tntrerup ta

cu o scidere de 10%, previz}unile pentru Q2 2021 irldFca o recuperare $pectaculoasa Ia +14,2%. in aceia§i

Hmp, Ndicarea restric+iilor§i accesui ia vaccinul (;ovid au avut un impact pozitiv asupra ratei ;omajului estimat

Fn Romania la 5,6% perltru 2021 $ pentru urmatorii 2 ani sub 50/, (4,8% in Q2 2022 Ti 4,6% in Q2 2023).

Rata infla{iet este prognozata pentru Q2 2021 la 3,5-4,1 %- pe fondul unei cre§teH a consumului de

la 11,5% la 16,5%.
(

Pentru H1 2021, investilli4e Fmobiliare totate din Romania au un nivel cu 21% maI mid decat Hl

2020. Capitala a atras 67% din {otalul investijiiFor, restul de 33% Hind in ora9ele mari Tn special in sectorul

industrial, majoritatea capita{ului investit fiind capital shan. Din totalul investitiilor 64% reprezinta seciorul de

spajFI de biroud, urmat de sectorul de retail cu 26%. (sursa - https://www.cbre.ro/en/research-and-

nports/Romania-Real-Estate-Market-Outlook-H 1 -2021 ).

Economia regiunii Bucure9ti-llfov

Din punct de vedere economic Bucun§tiul reprezinta principalul pol de dezv61tare a Romaniei, atat

din punctul de vedere al populatiei cat 91 al partictparii la ecorlomia rlajionala. in regiunea Bucure91

funcjioneaza aproximativ 384.000 de agen! economici (18,54% din totalul agengloreconomici din Romania)

cu a cifri de afaceri de peste 118 Miliar(Ie euro (35,13% din cifra de afaceri a Romaniei) 9i un numir de

angaja$ de peste 1 mi lion persoane (26,09'/, din totaiul de angaja fi dIn Romania).

Principale le sectoare de activitate sunt " ComeR cu amanuntul al carburan{ilor pentru autovehicu le

in magazine specializate ", " ComeR cu amanuntul in magazine nespecializate, cu vanzare predominanta de

produse alirnentare, bauturi si tutun ", " Extrac jia petrolului brut ", " ComeR cu Hdicata nespecializat de

produse alirnentare, bauturi si tutun ".

'(/

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

Piaja imobiliara 2021 pentru sectorul comercial - birouri

In condi}iiIe dec:an9arii pandemiei de C;ovid-19 urrnati de restHc{ii, perltru pia{a restauranteior,

cafene leior $1 barurilor toate calculele 98 pnviziuniie pentru 2020 au fest revizuite, mai ales din cauza

ingrijor§dlor privind evolu ya pietei in viitor. Pandemia a cIus la Tnchiderea definitiva a aproape 30% dintre

;i oportuniti li perltru industria HORECA, sectorul delivery a menjinut IndustHa pe
in 2020 de 29% fan de 2019.
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De§i piaja imobiijara a recuperat pierderea de la Tnceputu! lui 2020, sectorul spa{iilor de biroud

ramane cel mai afectat de criza sanitara pNn gradul de neocupare. in al doiiea trimestru din 2021 a fost

Hnalizata doar o ciidire in Bucure;O, Tiriac Towers, urmand sa fie finalizate alte doua proiecte, Globalworth

Square si Polttehnica Business Tower.

in Bucuresti din totalul de 80.400mp Tnchinaji in T2 2021, 40% a fost reprezentata de prelungirea

contractelor de Tnchiriere iar 60% inchideri de $uprafeje, cea mai c5utata zona fUnd Centru-Nord, cu 57%

dintn peferinjeJe companiiJor pentru ?nchirieri de spatii noi. Cel mai activi chiHa9i au fost firmele din

sectoarele Medical&Farma si Servicii profesionale, cu 25% si respectiv 24% din suprafa}a nou inchiriati.

(sur$a-https://esop.ro/btog/ro/piata-birourilokdin-bucurestiln-al-doilea-tNmestru-din-2021 /)

Comparativ cu Tl 2021 9i cu T2 2020, suprafejele Tnchiriate arata o revenire a pie{ei birounlor,

Tnceata, cu o cre9tere a volumului brut al tranzac+iilor cu 40% faq de T1 2021 9i cu 60 % faR de T2 2020.

Rata de neocupare a scazut u§or de la 13,4% la 12,8%. (sursa- https://www,j11.ro/content/darn/jh

com/documents/pdf/research/emea/romania/en/bucharest-city-report-q2-2021 .pdD.r
Pia{a specifica este piaja spaTtilor comerciale cu suprafa ja medii de 100-500 mp, iar ada de pia{a

este zona centrala Tn apropiere de Pia{a Universitatii, Pia{a Unidi.

Oferta de proprietiji similare la vanzare

Principalele elernente de compara+ie recunoscute de pia{a specifica 9i care se regasesc Trl anunjurile

de vanzare, sunt localizarea, suprafaja, Tmpir{irea suprafejei totale pe nivelurile construc;lei, eventuale

componente non imobiliare incluse Tn pre! (rnobilier, aparatura etc) .

Piala specifica este neomogeni, lipsita de transparenla 9i de cele mal multe ori speculativi. Din

ir+forma;He furnizate de pJatforma Argus ©zulta timpi de expunere foarte mari fide peste.3 ani, 9i/sau scaderi

succestve ale pretului de oferta.

Au fost identificate urmatoarele ofeRe de vanzare de propHetili similare :

Proprietati $imila a la vanza@
Localizare

u61a(mp}
202

{ =LHi+lf;IF+IFel Pret unitar
'eu

Pret total (euW Link

eanu
:+111111

1.584 '@§l§gg I!! a
spatii-comerciaJe/bucuresti/calea-
victoriei/spatiu-comercial-de-vanzare-
XV0204C67?lista=88349836&harta=1 &i

O w?3ga9+IF

moidvinl 173093886

bTllevarciul Nicolae
Balcescu

2-b1 https://www.imobiliare.ro/vanzare-

spatE-
comerciale/bucuresti/magheru/spatiu-
comercial-de-vanure-
XA6B1402G?lista=88349836&haNa=1 &i
moidvinl 173093886

far it i£Mic - 340 ,.in&biliareh'

spatii-comerciale/bucuresti/centrul
istoric/spatiu-comercial-de-vanzare-
X4KE1408N?llsta=88349836&harta= 1 &i
nloiclviz=1173093886

https://www,imobiMre.ro/vanzare-aa ea Viaoriel 223 2 fob915

spatii-comerciale/bucuresti/calea-
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Prop'ri@tati dIni;lare ta van are

Lmakz8@ SupraMa
u$ta(m

@@t unit@

[€@W1
@@t M@ W,} L&#

vic’Grcia t-de@
XBUP0400L?lista=88349836&harta=1 &
moidviz=1173093886

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-
comercial-unirii-bratianu-iDoFfa. html

hEs 7/whw.storia.£o/roh©lima
comercial-cale8-victoriei-!DoDfP.html

https://www.romimo.ro/anunturi/imobili
ltii-comerciale/spatiuare/de-

comercial/anunt/vand-spatiu-comercial-
in-centrul-istoric-pe-$trada

gabroveni/d489h201 3g097g572i14115f
307fld2h.html

BuievartluI I.C
Bratianu
Calea Victoriei cu
Solaiul indeoendentel

$trada gabroveni

201

%6

6.219 1.250.000

2.1 dl 780.000

360 2.222 800.000

(

Indicator

MM
Minim

Ole:rta @wra#r11p

W
1.584

Oferta de proprieti{i similare la inchiriere

Pnncipaleleelemente de compara{ie recunoscute de piaja speciHci 9i care se regasesc Tn anun{urile

de Inchine©, sunt localizarea, suprafa+a, impi4irea 'suprafe{ei totaie pe niveluHle construcjiei, eventuate

componente non imobil#are incluse in pre! (mobiUer, aparatura etc).

Supmfaja Tnchidabita este principalul element de compara jie, spajiile comerciale cu $uprafa@ mica

de pana Tn 100 mp au chirii unitare de 25-50 euro/mp, iar cele cu suprafeje mari de peste 200 mp au chidi

de 10-20 euro/mp.

Pe langa suprafala localizarea este un aK element de compara+je care diferenjiaza prejul de oferta.

Apropierea sau departarea de zoneie cu vad comerciat, trafic pietonal maresc sau scad chiria unitarg ceruti,

Din analiza de ptaji reies ca ceRnje de inchihere plata a cloud luni de chiHe Tn avans {o luna chiHe

in avans 9i o luna garan}ie).

Din informajile furnizate de platforma Argu$ ©zu lta Umpi de expunee foarte man mai ales pentru

spa;tile cu suprafeje man.

(

Au fost identificate urmatoarele oferte de Tnchiriere de propdeta{i slrnilare :

$uprafata
§ub§ol{mp)
122

UnI

IIit a nmB
sp8tiu-comercial-lipscani-42-centrul-vechi-
DDKwy,htrni

F©£i/}dQ&aiih;F£;mirieri-spabi-
cornerciale/bucuresti/universitate/$patiu
comercia!-de-inchiriat-
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Praprjgtad sirni,lar8 la irrchiri,eIre

Loealizare Suprafata Suprafa:ta
su:bso'l;utila{m

Pret

euro/wi

mOBS ?ltstar
viz=1 173093886

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii:
comerciale/bucuresti/magheru/spatiu-
cornercial=de-inchiriat-

XA6B1402B?lista;17738729&harta;l&imoid
viz=1 173093886

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-
comercial-197-mp-universitate-IDoxqK.html

https://www,imobiiiare.ro/inchirieri-spaN-
comerciale/bucuresti/centrul-i$toric/spatiu-
comercial-de-inchiriat-
X3RN0401H?lista=252384899&harta=1&imoi
dvb=1173093886

tKF£:#aww.st8ha.r87msbRd:
comerciat-reprezentativ-piata-victorioi-ca lea-
victoriei-224-IDkpgm.html

https://www.imobiliare.ro/inchirie;©£ti-i

Bulevardul Nicolae 320
Balcescu

170 12,5

Universitdte

Centrul !storic

197

410

0

175

15,2

17,1

(

Calea Victoriei
nr.224

362

1 2d

a

60

18,i

1 6:7strad; CMei
cornerciale/bucures{i/universitate/spatiu-
comercial-de-inchiriat
X17L1416F?lista;17738729&harta-1&im6id
viz=1173093886

httJs://wwh:;ioria.r&M/oferla}spM-
comercial-centrul-vechi-str-gabroveni-

,htmlcomision-zero-ID

ML s/tf7%gd6666

strada Gairoveni - =04 86

337

30

36

str Yoma Ufa&u iF'-'-m

PHi#omaR -–----I IT
3

11,i

20,9 Https:/Mw.sfohiaio/oMt-aMid=
comerci81. tta-romana-IDoxAG.html

https://www.storia.ro/ro/oferta61-regina-
elisabetaqjsmi9iu-118rnp-vitrina-15m-kafic-
ietonai-intens-tDpep1 .h

storia.ro/
SDatiu-comercial-Di C

Regina Elisabeta 1 18

str Spirmei-pa; -i
Ro$etti

{
Indicator

mRm
Minim
Mediana
Medie

Pret ofedi euro/mp
33,0

8,2

15.2

15.1

Cu ajutorul platformei Argus a fost realizata o anatiza comparativa a ofertei de inchiHere pentru anul

2019 §J anu1 2021 in zona Centrul !stoNe, Universitate, Pia{a Romana pentru spaTii comerciale §i spa Ii

comerciale care funcjioneaza sau au funcjionat ca restaurante/baruri/fast food, cu suprafete mai mari de 100

mp 9i a rezuttat o scadere a chirie de para la 45%.

De asemenea pe piaja specifica au fost identificate ofede anuale crescatoare cu pana Ia 33% (pe

un an sau doi ani).

Cererea de pmprietiji similare ta cumparare 9i inchiriere
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Av6nd in vedere localizarea gi pr}ncipaiele caracterist ici ale imobilu tui subiect, cererea poten+laId

poate veni din partea invesbtorilor. Conform dateFor furnizate de platforma Argus, atat la inchiriere cat §i ta

vanzare, gisim perioade de expunere mari 9i dustiN negative ale pre{ului de (dead, Cererea o apreciem
mai mica decat oferta.

Piata inchirierilor de restaurante

Datorita crizei sanltare, piaja restaurantelor a avut de suferit in perioada 2019-2021, in analizeie

efectuate au fost identtficate scaderi 9i de peste 50% ale chiriilor ofeNate-solicitate de pnprietari pentru spaTii

comemiale care se preteaza Fa activitatea de restaurant.

2.3. Cea mai buna utilizare (CMBU)

Cea mai bund utilizare (CMBU) este deIniH ca „utilizarea probabita in mod rezonabil §i justtficata

adecvat, a unui teren liber sau a unei propHet qi construite, utilizare care trebuie sa fie posibili din punct de

vede© ftzic, pemisa legal, fezabila financiar gi din care rezuKa cea mai mare vaioare a pmpHeta{it
irnobiliare"

(

6

e

Permisa iegal: evaluatorul trebuie sa determine care uHliziri sunt permise de lege, analizand

regtementarile privind zonarea, restHc;ii de construire, normativele de constructii, restricjiile

privind,cons{ruc+iile din patrimoniu, sdluri Je istodce ;i £mpactul asupra mediului.

Posibita fizic: se analizeaza dimensiunile, forma, suprafa;a, structura geologica a terenului

$i accesibilitatea unui lot de te©n, riscul unor deza stre naturaie care pot afecta utilizgrile

und proprieta g irnobil}are. Condijiile $zice influen+e8za §i costurtle de converge ale utiliziHI

actuale in alta utilizare, considerata cea mai buna

Fezabila financiar: utiltzarile care au indeplinit cdteriile de perrnisivitate legala 9i posibile

fizic, sunt analizate mai departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venlt care

sa acopere cheltuielile de exploatare, obliga+iile financiare gi amortizarea capitalului, Toate

utiliziRle din care rezulta f}uxun financiare pozitive sunt considerate ca Hind fezabile
financiar.

Maxim producHva: dintre utiiizarite fezabile financ}ar, cea maI buna utilizare este acea

utilizare care va conduce ta cea mai mare valoare reziduala a terenutui, in concordan£a cu

rata de fructificare a capitalului cerut de piaTa penku acea utilizare.

e

(‘
6

A and in vedere caracteristicite proprietatii subiect (compartimentarea, dispunerea suprafe jei totale

pe 3 niveluri), destina{ia de spa lu comercial §i utitizarea din trecut, caracteristicile cladidl din care face parte,
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3 ABORDAREA iN EVALUARE sl RATIONAMENTUL

Pentru esHmarea vaEorit de piata a unei proprietali imobiIFare pot fi utilizate fret abordari: abordarea

pnn pia+a, abordarea prin venit 9i abordarea pNn cost

Abordarea pnn piaji este procesui de objinere a urlei indica$i asupra valorii proprieta{ii imobiliare

subiect, pnn compararea acesteia cu proprietali simitare care au fost vandute recent sau care sunt oferite

penhu vanzare. Tehniciie recunoscute Tn cadrul abordarii prin piala sunt tehnicile cantitative: analiza pe

perechi de date, analiza pe grupe de date, analiza datelor secundare, analiza sta$stica, analiza costurilor,

capitaiizarea diferenjelor de venit si tehnicile calitative: analiza comparajiilor relative, analiza tendin;elor,

anaFiza ciasamentului, interviuri. Aceasta abordare nu a fost aplicata pentru proprietatea construita, deoarece

pia+a specifica este neomogena de cele mai multe ori speculativa, proprieta;ile sirnilae oferite la vanzare
avant! caracteristici fizice foarte diferite.

(’ Abordarea pNn cost este procesul de objinere a unei indicajii asupra valorii proprieta Iii imobiliare

subiect pNn deducerea din costul de nou al constructiei/construc{iiior a deprecierii cumulate 9i adaugarea la

acest rezultat a valorii terenu lui estimata Ia data evaluarii. Aceasta abordare nu a fost aplicata pentru

esttmarea valorii de pia@ deoarece terenul de€inut este in cola indlviza .

Abordarea pan venit este procesu: de ob;inere a unei indica}ii asupra vatorii proprieta gi imobiliare

subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator Fe utilizeaza pentru a analiza capacitatea pmprieta;ii

subiect de a genera venituri §i pentru a transforrna aceste venituri intro indica jie asupra valorii propdeta Vii

prin metode cIe actualizare/capitalkare. Aceasta abordare a fast aplicata pentru e$timarea valorii de piala

deoarece acest tip de proprietate este dejinuta pentru a genera venituri pNn Tnchidere, iar pia{a specifica are

activitate.

3,1, Abordarea pNn venit

In conforrnitate cu SEV 230 Drepturi asupra propdetaiii imobiliare sub denumirea de abordare prin

venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii, toate acestea avand ca o gi caractedstica comuni

faptul ci valoarea se bazeaza pe un venit reatizat sau pe unul previzionat, care He este generat, He ar putea

fi generat de catre un titular al dreptuIui

r

In cazul unei investijii irnobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladin

ocupate de proprietar ar putea fi o chirie asumati/ipote lca (sau chide evitata), determinata pe baza costului

care ar fi suportat de proprietar pentru a TnchiNa un spajiu echiva lent,

in cazul in care o clidire este specializata numai pentru un anumit tip de activFtate comerciala, venitu
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pe panursut timpului, ca §i o valoare terminala sail Incasadle din revanzare {fluxul de numerar actuaiiza{

sau ana liza DCF).

Pentru estirnarea valorii de pia{8 a imobiiu lui subiect am utilizat metoda DCF in care au fost emi se

urrnatoare le ipoteze:

pentru tipul de proprietate subiect se considera perioada de previziune de 4 ani (perioada

de pnviziune BNR de 3 ani de revenire Ja {inta de infla Vie din 2019 plus un an) ciupa care

venitul se stabilizeazi ia valoarea din ultirnul an de previziune

chiNa va reveni !a nivelul din 2019 intro perioadi de 4 ani, recuperarea pierderii de chirie

pentru perioada de previziune este de 45% conform anaiizei de pia€6

la sfar;itui perioadei de previziune se apreciaza ci rata de capitalizare va H 9% iar rata de

neocuparea ajunge Ja niveluJ 2019 de 10% (vezi ANEXA 2)

rata de actualizarea a fiuxului de numerar pe perioacia de previziune 9i a vaiorii terminaie a

fost calculati cu formu ia

Rata de actualizare ; Rata de capitaFizare + Cre9tere in perpetuitate

uncle cre9terea in perpetuitate este media de cre9tere a PIB Tn ultimii 12 ani de 1,8% (vezi

ANEXA 2).

r

Au fost Juate in caFcul doua scenarii, in care:

Scenadul optimist

1. rata de capitalizare pentru perioada de previziune Vi pentru caIculul valoNI terminale este de

9% (rata de capitalizare extrasi din informa;ii din piat6 rotunjita)

2. rata de neocupare de -15% (echivalentul a aproximativ doua luni de neocupare din 12

conforrn anatizei de pia@

Scenadul pesimist

1.

2

rata de capitalizare pentru perioada de previziune 9i pentru calculul valorii terminale este de

9,25% ( rata de capitalizare din studiui de piala oferit de revista Valoarea pentru $eptembrie

2021 – vezi ANEXA 2).

rata de neocupare de -25% (echivalentul a 3 tuni de neocupare din 12) deoarece Tn pedoada

de previziune datonta pandemie apar perioade de re$tricjii suplimentare referitoare la oreie

de funcjionare sau gradul de ocupare a restaurantelor

(’

pnn abordarea pnn piaji, tehnica

al valoHI de piala prin metoda DCF este urmatorul:

de piala este egala cu surna fluxurilor de numerar pentru fiecare an de previziune,

la care se adauga valoarea terminala actualizata

terminala se calcuieaza cu formula : Vatoarea = venitul net din exploatare (VNE)

totala cIe capitalizare, uncle VNE este fluxul cIe numerar din ultimut an de p©viziune

\
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e Rata de capitalizare poate fi caJculati din analiza de piaji, !dentificand oferte de proprieta}i

comerciale similare la vanzare 9i Tnchiriere Tn acela9i tinrp (proprietaltIe comparabile sunt

prezentate Tn ANEXA 2).

EsHrnarea ratef de eapita ikare in baz8 inf©rrn8#ifl©r din pia$

C©mpa:rabi:la :3Cornparabila 2Comparabila I

CaFd@?&;iei

Comparabil,a 4

MM MMMgM
Nr 5

MMi iLI
Splaiul
Independentei

366

Cerjalgipric

Suprafata
utila (m
ii PIF

Pret oferta

euro

airja
negociere

Pret negociat
:euro

Chirie luna-ra
eu ro'

Marja
negociere
tiii;ie
negociat
euro

Chirie-anuali
euro
Rata

neocupare
VBE

CheN

exploatare
rNE-

RVii
RATA

Link

89 435 340

1925

145.000

3961

780.000

1940

549.000

1940

1.200.000

10% 14.500 78,000 54.900 120.oo6‘

(
130.500 702.000 494.1 00 1.080.000

I .di–o 5.500 3.999 8.000

5g a 275 200 400

1,010 5.225 3.799 7.600

12.1l3 62.700 45.589 91.200

15% 1.819 9.405 6.838 li:686

10.305

515

53.295

2.665

38.750-

1.938

77.520

3.8766% din
VBE

11 .bad

10,8

8,9%

-£itps://www.olx.ro/
d/oferta/investitie-

spatiu„comerciaI-
ateneu-
IDfxo64.html#c381

e4dee9

60,035

11,2

i,6–fe

https://www.storia.r
o/ro/oferta/spati u-
comercial.calea-

victoriei-IDopfP . html

a

43.651

10,8

8,8%

https://www.romimo.ro/
anunturi/imobiliare/de-

vanzare/spatii-

comerciale/spaOu-
com8rcial/anunt/cladiro-

in-centru!-istoriope-
IFpscani-s-p-2-

Lsarda/d04eg28982ie Qh415h5gf7e0

87.324

-la
8,1%

hHps://www.imobiliah
.ro/vanzare-spatii-

comerciaie/bucuresti/c

entrul-istoric/$patiu-
comercial-de-vanzare-
X4KE1408N?Fista=883

49836&harta=1&imoid
vinl 173093886

(

Rata de capitalizare poate $ extras53i a6 stS

Pentru spa iii comerciale situate pe artere secundare

decembrie 2019 g de 8-9,25% pentru septembrie 20,

it;41
BuLu

A
/d,

i-fsb

'evista Valoarea nr 25 si 32

1lizare este de 8B%

Estimarea chiriei de pia{a

Pentru determtnarea chiriei de piati unitare a fost utMMdarea pNn pia ta, tehnica calitaHvi -

analiza comparajiilor relative prin care se de termini daca proprietatiie comparabile au caracteristici

infeHoare, supeNoare say similare cu proprietatea subiect. Elementele de compara je fo;osite sunt ce ie
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enumerate la anaiiza de piaji, !n gdla datelor de pia{a, au fost preiuate, sinteHzate si utilizate toate

informa}lite culese pen£ru compara lie, care sa justifice ajustarile operate asupra pre{u lui fiec6rei p©prietali

sirnilare comparabiie.

DEn anaFiza de piaji, pentru evaluarea pnprieta{ii subtect, au fost selectate ofeNeFe active

comparabile prezentate Tn Anexa 2, care au fost verificate telefonic sau pe teren.

Criteriul de compara jie folosit in grila de comparajii este chiria in euro/mp/suprafa@ utila. MaHa de

negociere s-a estimat pe baza anaiizei de pia la gi din discu pile cu agenjit imobiliari implicaji in tranzaclii la -

5% din prejul de ofedi.

Pentru estimarea valorii a fost aplicati o grila ©lativa, la care a fost aplicat un punctaj pentru fiecare

element de compara{ie – caractedstici superioare, simiiare, infeHoare,

Gri ia de compara{ii este prezentata in Anexa 2.

Au fost obtinute urmatoarele rezultate: (

Apreciere

Inferioari

Inferioara

no ::rabila 1

Com;;i
Proprietatea Subiect

ComparabiIa 3

Comparabila 4

Camparabi Ia 5

Comparabila d

Similara

Superioar3

Superioara

$uperioara

ChiNa unitara a proprieta Iii subiect este cupdns Tn intewalul 11-14 euro/mp. Anaiizand cele trei

proprie Wi comparable care definesc intervatui de pre;uN de mai sus, proprietatea $ubiect are caracteris Uci

fizice apropiate de comparabiia 2 (suprafata), dar localizarea este apropiata de comparabila 3.

Se poate aprecia chiria unKara pentru proprietatea subiect egata cu comparabila 3 respecHv la

vaioarea unitaa de 12 euro/mp suprafa}a utila.

Harta comparabilelor

(
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Determinarea venitului 9i al cheltuielilor din exploatare

Estimarea veniturilor - VNE = VBE – CHE

unde

e

e

( CHE reprezinta cheltuieli ce intra in sarcina proprietaru lui Vi sunt Tn principal cheltuieli

locale, asigurarea 9i alocaHle pentru Tnlocuire.

•

Corneliu Schiopu §i pe baza rnetodologiei GEV 500.

8 Asigurarea anuali a fost calculata Ia 0.25% din C IN.
+ Alocirile pentru inlocuiri reprezinta o cheltuiala anua la pentru Tniocuirea elernentelor

componente ale imobilului la sfaQitul duratei de viaji (mai pujin infrastructura gl

suprastructuri) Pi au fost considerate 1,0% din CIB,

Sintetizand , calculeie pnzentate mai sus se regasesc in tabelul de mai jos:

Raport de evaluare spa}iu comerdal comanda 18501.4/18.11.2021 pagina 22 din 57



aw L..Wi’ VI,

APPSM
£vahiat8ridevakld

& BUSIN:%§
==„ rF VALU h–f-B NA§o€;eng AIAPPS MASTER APPRAISAL – BUSiNESS VALUATiON

-rU;!WIT a id PXFe,:f;. t AuNg fBU irs

Varianta- scenaHu optimist
W&NRR& ®PTFMW +f

Anui 2 AM@3Anul

W@
chirie piata unitara

VBP lunar

yEP anual

Arty! I

12,O€

5.478 €

65.730 €

AM#4 @@@@

14,0 €

6,390 €

76.685 €

16,0 €

7,303 €

87.640 €

18,5€

8.445 €

101.334 e

neocupare/ piq£dere
chirie
VB£-

15% -1 5%

55.871 €

-1 5%

65,182 €

- f 5%

74,494 g

-10%

93.201%

impozit pe clidiri §i
teren

asigurare

alocare pentru
Tnlocu irl

Total CH-g

VN£

Rata 3ctuatiir{

factor actualizare

eF-uri actualizate

crestere in

perpetuitate

valoarea tia
CF anu£l ioM
rata capitalizare

rata ibpitiii£a
anul 4

valaarea prapri81atii

valoarea actualizata
a propdet8HI

1.600 € 1 .600 € 1.600 € 1.600 €

270 €

1.4m
270 €

1.400 €
270 €

1.400 €

270 €

1.4dd-€
(

3,270 €

52,601 €

IO,8%

0,9025

47.473 €

3,270 €

61.912€

IQ,8%

0,8145

&'d:a'i'd-g

3.270 €

fl72R
la,8%

0,7351

52,358 €

3,270 {
87,93{---e

+0,8%

a,6634

58.337 €

1 ,8%

87.931 €

9,00%

9,00%

9?f:6bf€

648.193 €
(

Vaioan abtinuti

Vaioarea de-$@
ratun
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Varianta - scenariu pesimist
SeEN AR}UL PESMIST

Anul 2/\nuI 1anul Anul 3 Art'ul 4 IIIIIII: iIIli$1( i,

M@a
chirie piata unitara

VBP lunar

VBP anual

456,46

12

12,0 €

5.478 €

65.730 €

14,O€

6.390 €

76.685 €

16,0 €

7,303 €

87.640 €

18,5 €

8.445 €

101 .334 €

neocupare/ pierdere chirie 25,00%

VBE

-25%

49.298 €

-25%

57.514€

-25%

65.730 €

-10%

91.201 €

impozit pe clidiri 9i teren
a$!gurare

alocare pentru inlocuiri

Total CHE

1.600 €

270 €

1.400 €

3,270 €

1,600 €

270 €

1 400 €

3,270 €

1 ,600 €

270 €

1.400 €

3,270 €

1.600 €

270 €

1.400 €

3.270 €

(

VNE 46.028 € 54.244 € 61,460 € 87.931 €

Rata actualizare 11 ,1% 11 ,1% 11,1 %

a:7301

45.606 €

la,8%

0,6634

58.337 €

fa&or actualizire T5f05

41.447 €

6,830$

43.984 €CF-uri actualizate

cre$tere in perpetuitate
vaioareaterminala

CF anual constant

rata capitalizare

rata capitalizare anul 4

valoarea proprietatii

vaioarea actualizata a
roorietatii

1,8%

87.931 €

9,25%

9,00%

977.008 €

648.193 €

Valoare obtinuti 837.568 €

Valoarea de pia}a 840.000 €

fR:?}+ +/It
?
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fiezuitatul obtinut

In kirma evaluarii, in coneii;File iirnitative pnvirld documentarea, +ingrId cont de ipoieze le §i }potezete

speciale emise, a lost estimat urmatoru: rezuFiat:

km@M &ra& Ba§§td nr 14 s@for 2

MW®M MMB©
$uprafaji utili {mp)
Valoarea de pia}a

456,46

840.080 - 860.000

Data evaluarii

Cars BNR euro/leu

25.41 ,2021

4,9490

(

\

Raport de eyaluare $pa$iu c©merciai comanda 18501.1/18.lq.2€>21 pagin$ 25 din 57



I'\ BUSINESS
v VALmi dNA50cierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION

;'ubtwtyJrv oxpar xs. I+dt: Ie iv,III::

4 Reconcilierea valorilor si analiza rezultatelor

FReconciFierea evaluarii reprezinta analiza rezultatelor §i concluziilor abordadlor aplicate Tn cadrul

procesuiui de evaluare gi care conduc la opinia finaia asupra valorii, CriteNile care au stat la baza
ra+ionamentului evaluatorului Tn cadrut procesu lui de reconciFien sunt:

•

+

e

e

Adecvarea - abordarea pnn venit este cea mai indicata rnetoda atunci cand pmprietatea

subiect genereaza venituri din inchiriere §i piaja specifica nu ofera suficiente inforrnatii

privind proprFeta}i comparabile oferite la vanzare

Pecizia - rnare deoarece sunt utilizate informa Pi din piaji

Cantitatea informa{iiIor – pia}a specifici, a inchirierilor are activitate 9i ofera suficiente
informatii

Conform GEV 630 par 105 din Standardele evaFuare ANEVAFR ., Nu se wa aplica o a doua

abordare Tn evaiuare, numai cu caracter foralaI, in cazul Tn care poate $ apiicat8 doar o

singua abordare Tn evaluare, adecvata 9i bazata pe informa{ii de pia@ suficiente, vedficate
si credibile”,

(

Avand Tn vedere cantitatea, caFitatea informajiilor ob+inute de pe piaja specifica, ca umare a

analtzelor efectuate in raport, adecvarea abordanlor si condijiiie limitative expuse Tn prezentul raport de

evaluare, china de pia@ 9i valoana de pia}a este:

Imobii situat Tn s&ada Bati stei nr

14, sector 2, Bucure9ti

MMHm
Sdprafqg utifii8is-tM (mp)
InteFv–al-;;!oarea de piaji

Valaarea de pia}a
Euro Lei

MIMM]
456,46

840.0000 – 860.000 4.157.160 : 4.256.140
Data eva+uaril

C;urs BNR euro/leu

25, 11.2024

4,9490

(
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5 ANEXE

ANEXA 1 – Iden8ficare p©pnetate, fotognfii inspec{ie

ANEXA 2 – Grila de cornparajie, comparabile, informajit piala

ANEXA 3 - Docurnente puse la dispozt{ie de Client

\

\

\
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ANEXA 1 - Identificare propdetate, fotografii inspec{ie

h
\J

USIN ESSB
VALUATION
-ru'3worttw gxpe!-a. Mb DIe +vsttItt

D@rl*uIMrc Nr cadastral
Su@rda@ %lpraMb &wr8h®

ubl'ateren bren

Spafu corrErcial _ strada Balstei nr 14 sect)r 2 228029-Cl-UI
Teron (ooti indtv ia)
cladire 228029-CI -U 1

mp

33

mp

456,46

rrp

135,33
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iustwcrItV =Ipl,: u. ; vi BUg rgsbits

M&J;

Parter

;}. '. a

Demi sol

r +);f:IIi!114 : ) ; T I h

AN

' t++
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Eyajyatari de y8§rt ii

Asoc;ena MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

Anexa 2 -- Abordarea prin pia}a in estimarea ctI}riei de pia}a - gdFa d8 com i>andi relativa
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I u3twcrHN Dxp£p& IIIO!:tO rhul::

Anexa 2- Prezentare comparabile uHlizate in grila relativa

Comparabila 1 https://www,imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/bucuresH/unlversltate/spatiu-comercia[-ch

inchiriat-XA8S140BS?iista=17738729&harta=1&imoidviz-1173093886

Spatiu colnercia! de inchiriat , zona Universitate ,260 mF>u
8 -’ :ute•,lt• iCf ib: i,I = \ eft;He+e ' VHf I t\attA

2.449,68 EUR, *„,a
IO.:';8 F: UP / rr,p / luna

JIll: ' I' ;;rC iit 3: 1: :

q ::i:.:::::':'„..,.,*;
0723.232.359
Attr tnleftlar! e
C XIii 17XI :51'

f9corltrl=t nrln Wnat sc,pp

U

. I I. .r.\• itIl XA8siatLS rIN I’„ l'rrnt Ii' a'b r '.

AS c)afl sa pfiltle',•< ale: rnurte
nt)’IT\at; i aM.nfc proc..’eiat€b

IItt pr,#v/v?n,.,m3bil lore. ro/anun:fXAB

t:;I/laBS giS;ti pe }:non;tIBft .m
JO

,i",-T -Je ,+;. ,, I- P .: :E rfll ff ' I: S ':C\f' ': 1+ Iii

ln;F#l£l3fe fe

:::bTtrrircrTC &ntlntIJl l- S: D.,.st'it> a„,' ..i> 4=£y We : ',In! [1 Sc:ii+r:a c problems

Spa;ii dispcni£}He

:: i ;i• i .ii: if

[ I:- it,' :

1 11 }p," i' ! [ i

E: sj

IE lilO E- '! 11- i- 1 ;

236 !TIP

iiI),se EUR/mp j:nt= t- 2 +49,bB EUF4q uriai, (orTli3t:Drt =;ancl3ro
tIlled iat

£'elvisol

4 in

[Je; a I

Specifica Iii

ReFl-tax v& .:#era pentf LJ lac)I if iere dn spai I.J cooler:: laI ae'33e'tIll. 2e£; i-np’J . sitoB: c+ IIIT at, iI": Zone

le F:3J'teru i cr sul3SQ{JI ullel aiD :lltet-'ceilce cu urn13tDefe8 Rf uctui'a

}a panel SI BpfOy: 1GB Pnp J !a ;QbSC'!, QfegfIi:at it I (CD 'i! inc3Dert ;1:a !Tlef e

, 2 tar dpJ ri 5bni:sfc p8rter-sJb£o! si ur, gI-up b8rri:or seE,$re: + ve=ddr

nrodtri-ie . !!-; SEa:at}de ! !iI-lU cc.nlple: reid::ute , irl(3l21 rea se face Fr in

yep er case , pe : frolIEaf i, CJ o '+';:i Dti itlate c.biT;e ECi$3; a ''oBi'ie

i liteRS : iFC tJ lala

Pre:&t;3i neil:r J: Ff+ 3-93zi n, s!’! ':'&;t'';c'in, b$n;:3. L'.if; UFI,ref'rezen:3nta, e:(
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A$ocietea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION
lu;twtrdly exp£i-i. rtJ,at:i' IUuitE

Comparabi Ia 2 Argus/0755566666

+ F/3 -i:f + {1

Universitate, Sector 3 (B)
221 zi b pe F,iata 1 07/05/2021 Yniver$itate, Sector 3 (B)

221 ziFe pe ride 1 07/05/2021

DETAU I ACT!'{ i-fA-F'E t :) bITPtI: T

BETA,L!! ACT ! b/FT.I.TE CONIACIT

POi-tQfCdiL! v +

{-
CcilbcI

5.200 f

Pret irl tIle!0 GRAFt C Proprtetar
+40 755 566 666 LEI

Adauga }a contacte

Toate anunjurile (35)

Qescriere

spatiu cornercial de ilrchiria\ $uprafata-

453, D9 mp in sectorul 3, SR. tanla Cmagiu nr. 3

propFietar Gfef spre inc,hiFleFe spatiu comHcia+

in SWFafata utUa de 453,09 nlp, cu o \'itfina CIe

16,36 ml, Bnlpla5at pe una din prIncipaIDIe

artefe ale centraILil instoilc. in apropiere de

piat8 universttatii' see quI Ey38te avna
desHnatie cie ra$iaurant. cafenea, bar, avand

posbilit8te de extindeFe cu taasa, daf peals P

potrilqqt sI peRtH showroom adicoie

ve$Urnentare, expozitii si altele. supraf ata:

453.09 mp, (parter 11 5,98 mp, sun sa 337,1 1

mp):L£ilitat k eneigie electAca, gaze. apa
cuterTta si canalizaFeNecinatati: 1)iata
uni\Trskatii, tea#ul national Ducuresti. n-luzeul

municipitllui bucuresti- p3j8tyl sulu,transport

public,:autobuze: 12?, 137, 1 :38, 268, 336, 381,

bD-1, 783, n102, rl1 08. n116, n1 17.

n119]r<>!eibuz: 61. 66, 69, 70, 85, 9(1.

(
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' BUSIN:SS
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"';L3twn't Itv apa-A. MDUe rd;niH

Comparabita 3 llttps://www .irnobiliare.ro/inchideri-spatii-comerciale/bucuresti/magheru/spattu<onrercial-de-inchiriat-

XA6BI 4028?ltsta;17738729&har£a=1&imoidviz=1173093886

S;patio carPet-cia I N icoiae B3lcescu
Rocklrest !. ?II*ira tJ sgttei iI ' Vali harti

4,OC>O EU PiTy,a /Idrlb

12.5 EUR + T\’A / rap /{uIM

Sq iIi:’1: j,/ Ii.':.: a' Jc

1/31 IAN CII_iF,I,':- itc}

?heRE qT y [ nnT:+E=sI.ny

0749.077.180
Alto tel&foane:

C:'&g tV:’I , i{K;

{9 Contact pru: WhatbAgrf tOrnl:Itt = d} . tO ,.

,\"'}&i
101:1% rory}gniic -

!

n / Fort-not Log y

PPerfar C, id+q: ifIcal e Ii.:pl.?Ii tO! I :tir;It: : i !fJ
art:Jf-ttLiu. >A6B}402B ac F£ !’ •iobliif;’: /O

(

' !:f':a

i4

IT

AS don sa prfrnesc mal rnLIIte
infc)rnlilii des}> re propr;elated
bRps:.4\vuw.imobiliare.ro,hnunaA<3
Biz+928 g iS:ta pe ImQbll ian:pro

:Lb LpireH+ dour,lui (i n, &' ea:l,'lidp dah:it F Uizeari o prcbie ina [.,d it? tiS a' i. ' 'l; C' '.i te'1l':e{

Caracteristici

[- ':: -’ }-- I .}{ Btcbl de apa7i,afnentu

• iq ? nln Ai :\

LT t .;I') •} •; : tHIt

320 mp

3::O r rIP

2D}a

(

Spat;ii dispohibiie

: : : A :+ =,

I. ix :

l•- =4

f a2,s EC PJ’rRP

Ilt:hI flat_

[ IeITI } SO }

lie,

raBid

Specificajif

SpaT:U co!'r\of cial de in:nli'i3t sithat pe Bute’,'ai dui h{ICC.ide BiIGeY=b - SHeareR:. s£1'3iJa!.

banFf :r:!•IJ rjn tin trifle OIFiQ4lal InTel-Is

V: Irina $Dat,iUi1,1 i Go;TIer ;Cell ogle cie <:':a 'IQ rut

AcEuta ifa O supra Tata tIe &P: OhiiTlativ 32II ?IIP { isa nIP Far tel Si I'?G !'f ip $UbSr)i }

P'oFJrietaru ! dot are tEn car;u ==t pc ? aol. ft in CIa faIl?Ie cie 4'3:iGF: {fa:-a TVA) . c cl1.1 t& it !!-.a la a&

dOCOF+Tr'Al'l': I',jqti IIiIR in avari:, iLl: :ii Se ernit& :ac.iufa Pialg tII iCI ! a Ct.Irs BFJR

[ f::iiIat itF bP fact LIfe&za \Pi)ara: \I
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A$ocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUsiNess VALUATiON

Comparabi Ia 4 https://www,storia.ro/ro/oferta/spaUu-comercial-197-mp-uni ver$itate-FDoxgK.html

$torta xh3m&tw6 r@a©enb©b+ t©®par© + Wag or$atone' €;&r©©@+@BblrFa6

e Tnalx>i la listi SD,sciu Camprriel de tlti.ili£i8t > Bururesti > SettHu! I > Str;ida Riserir& end > SFBdu cnrn€rcial it 197 mp // Unibe6tKKe

{ ++ J::::: : P a I a B1d1H:I In

0759 052 394

W4)

Sunt internal de aceerd Frojx5etne
si as etoN so obda nui rnulte
iraorma6i ina;rIte de a efecttia o \data
Muleumesc!

, S -

I ?J / DnJ

Aemriisir8un i atestar able ere S.C Q: ’:
OnIIne SaUces SR,aDrjoneIMr

Vreay sil prirnuc aNne siaulare

Spatiu comercial I1 197 mp // Universitatc
Q 9u(ureni Quifec), SHade 8iseHcd ErIN

3 000 €
13 C/rIP

q:7 Solve an Id Favorite

Prezentare gEnerala

SuprataTa cornrui Ia {nta): 236 m;}
Arlul conStrucuei. 1960

Suprafdto uilto (ral): 197 TIP praprieute: showroom Raport£aza

Descriere anunt ,qenne im:Rnltora

NSI Real Estate

Ya propuncn1 5pre !nchldcrc un spadu a)rnera3t 5ituat la cotlvd pas I de Piau Universitattl.

Spat,ul beneficiaza cie a viubiliiote t)una dotnrtta trdncuiul p+etonal intens din zara, avarld in vedere ca :ona are

url caracter nrin cuprin;and blocun de locuinu, sp8di aonrerci aie si in=itutii de scat.

Sp8du corrlelnal uce £iwac p-aderul unui bloc de Igcuinte cu regirn de inakime S+'P+6E.

Perltru Grice al:e inforrrlaai nu nttau sa Re contactati!

(

759 nflscala nunIaaf

Cara Heaney 2, AaBeel, Secrwui I
&xuresd kona)

b#LBBI

UL
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lifewtBthy Or JPr'?; I aBbIe lab! a

Comparabila 5 https:,''/www.imobiiiare,ro/inchineri-$patii-comerciale/bucuresti/uni versitate/spaHu-comeniai-de-

inchiriat-X17L1416F?lista; 17738729&hana;1&imoidviz=1173093886

Va nzare 5pabu comer€1i at Univer$it3te
;!,i’:'+iOC:I. ,’Oai Li:'::'.'efs iTuK . VQli t}art6

Ploprletate ;!iterrl-telltat8 cxcli.i sit de aGentla GAI AXV }h40B

2,000l4 EUR / nni
16,1>7 EUR / InF / tar>3

A.II Jill L,ilt-JI . III fil:

F 3 ::g :Full PAL+ L

Lt J-:•

::, s, 4/F ?Non [iI in

0736.360.OII
B (OPIUm prin Wn€u£app

PHi:+ y e tde3tltr care ==?Sf& CCClif tt:a tCI & :
arI,lulu it.I XF/t.14113F Cit rY ?fTliX>lildl'; 1 a

+ if I?}

AS (lori si Fvilnesc rnai multe

Int.)i'HlatH d6 spre pfoFf ialate 3
htf p£7}'www ;?r,obHiareru.hI luna'z: IT

t.1416F 945113 pe lnlobdt6t€.1a

+>i.i:• ? oe &\: : fJ

!r113t}Flt3- 3 :'i

C:aracteristici

Le a-cfo C atTleE ia!

. i-+: :-ata If: : IIi: I.li:., i.- .f'. i:'!!.:' :::0 nlp

120 mpr H + : i C 4 P t =!L v : n + = 1 !! }q H r ; f ; ? = • : •

- { ? '. '_+!

;- • FD; : t: :t+

(Ip:i

\

l
+'0

nd
V

$paTH disponit>tIe

,li

Specificajit

f_>’er:a !:.Xi:!US!'JiJ Avel"A ::F leila

CL:\-?2Pt'tl:328. VE IIZa re ::OSt id coal erck I UnIversitat.e

S}>BUUI este atIII:! as a: i.ii:f 3:Cfit I'd: pe sfa;la COt tel. E:te fJi spas CBe PDF,e: :: don-1:so-

b: E: £Dlef.a}3tE !arId Lie bac 3iar ie( cid(irleta}. SaIl: 3 acre c.)odi:iorate, ;,it),rl4tur a Gel'! Lrc bertsire

Esle £+=ufizei cu gFiiai

bpSCiti! Faa C.:liTt};iCf Ten ::/et !

GIft i.Ii at inf +-’fYi'?fe eRe de 2D3ae UfO, ReaDElabi :.
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M.Mbw,
MAPP S &,'\ BUSIN=SS

\J VALUATION
Evaluatari de valari

Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION
–Alt?wNrlry qx pecg. IFtoP:Ie 1 nIaCE

Comparabi Ia 6 https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-reprezenta$rpiata-victoRei-calea-victoriei-224-

IDkpgm.htrni

$twia Arva€m&wt@e©drai’@# (©mp£n# €€©B aRMWEe €a@@@& bWge

Ti;apd 1;aM SpUU (Ofnerda1 de indhifiat > Bucufmi > Securu1 1 > Strode LuterdRa > Spaau comerdal rcprucrEBdv Nara UCU?rei. CaIM Viaodd 224

Manus &Idea
ArrEie
0722 323 657

e

+-'0

Sun :3iefese; de a=£ast3 FaI :Beta:e
Si ?: Ceri 53 obdn mai aryjtc
nfQl’ma iiI toBIn(e de a ef€auB G \4:lt£

Mu;turnP3(!

AllilitH;!Haul LII aces jfif Italo hse 5,C.. IIi;

Onbnq_${£yJta\ S ILL tStprhNlai quI{

llC rJ

Vr&au $a pnnlnc OSne £iminrt

Spatiu comercial reprezentativ- Piata Victoriei. Calea Vittoriei 224
Q Bucuesti yudKL Suada Lutcrono

4 800 €
18 tItle

Prezentare generala Agende lrTX)bil;are

5uprdfau =onsiruitd {rn:}- 278 nI:
Anal canstructiei; t98t3

Supnfdta utii3 (rn:): 260.00 Stare: uttllzat Vector tmobillan

Descriere anunt

Estc cunoscut faI> Rd ca, penny o companie solida. matura, cu dorinta de ascensiunc. notorletatea 51 Imagiaea

sunt doua asp-acta in care vebuie SB Investeas@ neincetai. in acest seas, vizibilitatea este un lucru esential. Cu o
m€dje de catan mlli03ne de oameni ce trandteaza anual zone Viaoriei, deopotriva loc3lnici si turistl, aceasta

reF>re:inn an important nod comerci81, 50dal si cultural al nleuopolei.
Va propunem spIre inchirien. in re8irn dt exdu3M tau, un sp3tiu comercial in Plata Victodei, situat pe Catea

Vlctorlei nr.224. Ene o zona ultrauntala, reprezenu ijya a 8ucu'esdului, cu un trafic pIctorIal inten5.
Sp8uul eRe pozitionar £uadal la panerul si cujul 1 al urlui !mobil cu vedtre spr& pi an ViaoHei 5iruat pe caRot
aflat la intersectia blVd?J lui LBscar Caurgtu cu Calea Vicioria. benenciind dt c intr8re separata si vitdna nradata
de aproxin)adv 12 mp. Suprafata :cala este de 262 mp si poa Ie 6 cornpardme11tata np open space 5au cu 5padl
di stincte.

Beneficiala de un si5tern prophu de suprave#rere si securhate.
Acce3u{ catre spatiul de Inchiria{ se reali2ea za facil, el Bind in rr'ludiau apropiere a statiilor dc metrou Vlaohei I si

II si 8 altar rnuloace de transport in CQnrun.
ImobiluJ benef;ciaz3 de toatc utiiiBdle.
Recomandat pentru diverse til)url de aRivita ii ce neces:in o burta viztb iii:ate: band, reprezentante rnedicaie,
cafenele, restaurant. saII fitness. showroom, etc

722 dnSe8ZO nuln etta

Pewarusuiui II, Armenut, Sutond 2,
8ucuasd (;Dna)

(

Loca:id se af-a in 8prapiere de Muieul Taranului

sl, la a scurrd pltmba-c de /ueneul HaInan sI blu2euHl
mcdic3lc, cafenele, etc

'e s&u viz:artari. vaPentru detalii

marc placerat

tpanorit, MuzeuE Antlpa, Muzeui Ene5cu

:'R"f iona se afTe band, reprezennnre

ect\ipa mea va yarn ajurd cusa ne

V
++

Rapad de evaluare spa€iu comercial comanda 18501.1/1 8.11.2021 pagina 38 din 57



MAPPS k'\ BUSIN=SS\J VALUATION
Evajy&ori de vaklr}

Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION
III ;!wc"rf'v =x}Iv' is. V.kINk I inuits

Anexa 2 - Comparabi te utiiizate pentru rata de capitalizare

Comparabila 1 https://www.tmobiliare.ro/inchiHeri-spatii-comerciale/bucuresti/universitate/spaUu-comercial-de-

inchiriat-XA8S140BS?lista=17738729&harta=l&imoidviz=1173093886

£epHlecx AthomE
CAf ftO gOt.Q & PPa

? bPI.frj: Ill

OuRHIIrl
jax

X : -.X’ VanzaoJ

At in
Pt ; IT = f. fBI, iii ' i :re: in

r ' :bl • ;= ? IS in

Mat make anvIlIIII ale +CHU! VBrnata

072 584 7T70

(-
LcxaIRa ge

(b) 8ycuruu, Seawul 2gb(u-e=j . lee;

4 : ’ - C:$ 0

9
iNVESTITtE Spa;iu comercial Ateneu

345 000 € aeIMewnoci#)R

F) ?IQUOVIXZX (; etKIU+IIIInI

Vau3re,’bch'rbn: Vtr:alt

Basellere

Spa{iu cob?etaal CU k4yd ap CiO 88.5 Inl> pe and chIme C@ nui atradve gran

ChiNa! c$;pwlitH k pr8yi ck 50LX) de tei

&wptu3e Nic ti be Gi:lend tt 5

PI
L

'\
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HAPPS
Evallatoddevakri

' BUSINESS
\J VALUATIONA$o€ieteo MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

' I\ISt\U'-rthy =lx3trx. MEIR :•nukb

Comparabila 2 http$://www.storia.ro/ro/oferta/spaHu-comercial<alea-victoneiIDopfP,htnl+

st:aria B+ Wg Cmdlace Carb£4a d9 ai8 Be &, GOWyI MED

+ inapoi la listX Spatiu Conrercldfoevanare I Bucuresd $ Sbctonrl 3 > S,u$u comercbl Caiea Vita)rbi

fILl fanran Dum Itry

Age ndp
0749 on 180

a, ' {

IP Ii? I

Sunt lateteia: de a :easta pfoFf'eHte
st == daft sa abt n mai moRe
info f RIBUi in9late de 8 eh=c:Ja a viin

?\lulu ntsC

R Ini /artul tEll all,ILl ecbIn risk CUe St ad

p IIlitH Service £R.L {Startatmai in.dI

j Vle.ul &d}wilIY4,1 +>InIt '.in PUre

Spatiu comercial Calea Victorl8i
9 BucurestiQtide€}, Sec:tory1 5

780 DOG ( T Fte mle

2 D+7 £lrn1

tO Salve8zH Ia Favorite

Prezentare generalo

Supr3f3ta conn t-uEa (ma): 381 ma SuFrafaa Bela (mT): 366 Anu! cortscructipl : 1961 R8puneaza

Deseriere ar\uni

Spatiulcomerda! se afb b inten+cda Calea YaaHd cu 5plaiul Independenrei.
Proprietated e5te forrnata dia spRiu comercial Ia Inner si subsol alc8tuind impreuna a suFrafaB ae 366 mp ud Ii.
Zona cIe tgmert cIe faInter are a supmfan cIe 177 mp utili cu o vERne de 37 ml

La suE>sol - SPOII de prezentare ru osupn8ta de 189 mp Will 2toale£e, sp8tii de depoaure tea 60 mp st iesbe
secundar3 perltru aprovidorure rrurf3.
Pret:ul perliN inchlriere: 4500 Euro + WA peaw pdrnul an hr a FDI 55(X) Euro + IVA Feritry urmatoana perioad&
Pretul dewnzare : 78Q_CXJQ Euro

.\Band+ !mobilld ra

PI OFlefty Partners

(

Mai putIn , 749 arise?:a nunlat ul

Sai+aya Chidld nr 88. 8ucuresdQydaug
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M,Mlb

MAPP$ . BUSINESS
\\'. j VALUATION

Eyatuatwidevalo$
A$ocierea MAPPS MASTER APPRAISAL .- BUSINESS VALUATION

fh:twO'' Thy arpEr'J;' rd aLL! fi? iII it;

Comparabiia 3 https://www.storia,ro/ro/oferta/spatiu-comercH-calea.victonei-IDgpfP.html

Calea Victoriej, inchiriere spatiu comercial, 425 mp,
nU(U'CSFI S£T.tCC I. Tor)3 (it if a VICtOr tei ' Vezi har[i

3,999,25 EUR /lun:
9,41 EUR / mp / luna

;if It:f:t :>_iI: :: let cie

aRt

bAt)LL. Ir•;li3it;$

LI lauDE ST it.tcln ((>t4F•AtC'I S PL
FR

0724.299.311
At& te leto arte
C21.25£XJ3Q!

fE) Contact plln wh,nsApp

F:ontrtr d i'.Ic rtl Itica: e us3Ar3 carTy torE 3 ;i!-v
a:,ii ’4:'Kit XY7UC)4Doi de pct jq:DtI 1 :3'& r

+ e:';'lc

(-

AS Ctort ri& ,irlnle Tr n';al rriulk'
info! viatii desI)re prop-ietateb
https .'/'wb,w inroblliare.lchnlr atM)?
UC}4001 Qa5KB pe +aK'bill dIe ra

/C,

j;3tpireBe antin?,til <{{ D In!1139;E gO /is:urtat 3rlUnt F S+$11ea28 c> problemS b::- Ii Cre dft r : f iI :ef fl :e:\II SJ celtcc:Ii if

Spa;d di5panibile

:•: !- ,hI - f -iii. . I & . _

hI ! itI I I. ..tR .s

ei. I

“rlS mp
?,Al EUR/mp ! total 3. mg,?s ELiB,' tuna) C3mlst nIl: 5:Br,dana

fnrect'13 t

It) m

Specif ica{ii

\’anz3reJ'}nchlri ere spa du COal erci31, aruplasH ex£eterit in zone CaIn IY'lctDri61, ce dBFunD de G

supratata geflert3Ma de /t2S rrp 'ieEi3s'if ati re douz rl}vale { partery n18zani{1 ) ale uri Eli lntot)ii ( U
dana et2je.

Esta coal JNtbfnentat Napa CHill , iruled; a: 2 }ncaFWTi opel’ space. 3 c}{uBU II ganIEerc Sl tin sp: Till
de dBFnziLare

Sp8tiui !Hneiici3 ia de ctrl EX:lien tial excelant datDr ai gjtuaIii Intl-o zon3 cti ..,Bd corner CiB i si tr3tt,-

pi9torlat iilt9n3. ’/izit>ititatea filndu-t 3d9ur3ta cho '/ttrina de c.:a tO int. afiand\bse in 3prop}ere3
de HD:d qCA/ata Casa Arrnate;. Hotel CaF,32 Te3trtil Odeon

Si go:entialui spauului iI iecoHand= in Ft drD ul rand Ctub. Qe_q =ur sri!. {)jun'3:=.

iNibu Rata:fri precuf\: : layER h; i. aresin, fBi=nia, parctIet. ira:.di BUt &:.9=tJt£9 Si !,EDit.qf 2

int/are da s9f'vi CIti. apalate de aer co;t££tiat laI . etc.(:on=jrt.£ctia 6st€ Jill '{£>£X). d 31

iiI 1991. stru'Iturn Hind col'leapt.ita }nrtrti e elsje. apa in X)03 & fau renal,ala.
bh nice
! nfc.If matil ollie

ufila
const fOil 3

:mGb iI in ST3 ie buns IIES:Zir€ cu centra ta prnphE, str3 Ji 3Fnei'!BIBle. T+dale ;trs<53(&

Farct-'€'t ' !ncsl\eta , glaie . felan tR . Q&arni.'ri tern-lop arI . iarr,pi . 5}ntuN , apH:e
rT:iIiaBc-= CiC traP:FT.rf-t. carl;tru 1[ inC=k'fibIG aluntit liu \iiri!-a 321 CCJr':dCiuirat . s=ierrl eia atar in a

Iaa-ct - 19 g':\ degtirladi: CC.aletcia!. rr aQa!! i-! shu:tun.' be'tOO

'/t-riria=3td. ;r:aDR?irB. y1.2dinita RATB inel loli, rIO let. tf3f/pub

Pr=t na +all=are 5+g.YJG Euro. IroQue; abi!
Plot ua ill::t;ifieT£'- 3.9:\ it CUT ('-}arts

33(iea h4ef iiI:“ yp;f {: un:ii' j.

_i:it it; Ii: Anl. C UI'' brIt ?:ai f:Hici\ ira

aT
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MAPPS
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I'=btWLftI ,V #rpe'-S. IEI.E::ie "es JIU

k\
V

Evaluawidevahri

Asoc lena MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

Comparabiia 4 https://www.imobilt are.ro/vanzare-spaIFcomerciaEe/bucuresti/centrui-istoHc/spaUu-comeKiai-de-

vanzare_x4KE1408Nqista=88349836&harta= 1 &imoidviz=1 173093886

Spatiu comercial de 340nrp in Centrul :stotie.
Lluri jle$ 1, 10rIe Centlu 1'10t'C VeIl hart8

1.200.000 EUR
( IIT)ruDI\ LIe! Id £rd

tai.tft islili!!: :f. C?

La LinE FITILI DIP\’. JNL‘

IMDB:bAN aIPERT CR,JP EqA
0740. 113,667
Atte le+eJ-odne'
0744 492Ti3£3

0742.03 S.SSS

{9 Cont ect nnn Whata90

(

p+.\ IIU f IdeaLifjure U}{}arA ( 3tT\JnirR Pl 'Hi

al ,\I ,tut, ). X4KE]4D8N ap Ft !nlab;€;all+ to

A+ dofi si pnnl nu rr,at nlulte
:nforma£ii dr4lre proprietBtea
ntt PS//wa,\vlrhohllie re ro/aRun av+ K
E1408N OSs{tb pe Imobillare.ro

ag an a n f T rmnrnr rn b = r =hInd

Caracteristici

plC( de dp3rc JITIe!'IIe

t'a 'i :+ f f :J:

',"tr--' ?

: f. i++1

1 :I+ + 1;: T :{' ' It'

! -: : ' . I :

3+'O rlIF

} b p + F 4 :: { ;e

p4IE

1%{}

(

Spmifica$11

in PrOC,rI!.tIttH. r_i4/r/r:+Eb

Sir .u. a canoe ,61 dr. I'rChl'Ut in CenLrul Inurl( al 9ucdr+gtlUltr:

1 raf+t o! pIctOrIal Pbte if itPah. Baer.if I: (+att'„CUI IStQtic'

LFeL!,,I Ldt,TI+1..ui de :41) nlp s& all 3 rt zuna (entrut!.It ! httpl1 b'_. !3ttr'url trn='b11 li’s(tel 'J-4'e=dl':1'

S ii at 11 ,1 dn 1& o&! in Ute or IV.Irnp rrrn1Ias a;all-un nfer .So+=e= = iD'TIj' s: A''tc ate’;e =$’'JnF’

p !4.11 +>.iII:, tit , }Ji, rhIllfI :a lo al, a SI.If. r:+tate LOUth cIe nnrr'

. Bp3ti ui comelc tai bb pi etea7,i p8rtrt1 penh u n+RadIant CtI ttraH Caleln't CU tI?nu' C ! an&

C,,JEt I.,bfa:ie. Magnzir II (abate I. +t c:'

. (:filIB 1 Jt:+rit. any! i- 7fJC>O eUrO

Lb++e l„II,are. arId: jn. e OOO e.

IIu +11 Hp:11. a -;\Ui-

f, i l2r:li+ db L,a'}} c/9: ati+ ctI; IIB On : id“.

, (::[1li ,e in a„;irIs: 2 )U(II bRief ldltrl Sth+,

':+ a(otC+ perlr44da Jt- 91&tie Pq tru bnr ennI'pre €1 :as.I:IIz;16> :f ' ! D4 it '=

Cut,daII Je inF hIll erR

. {: i= i lie ?.rr13r A. iI’tUI } a.Of>cl byte

V qB q r r P H = F HahnTHT ann Her Fr+VrUU•nH•• n nn•=•=WP=•'n••n•••l• prr+=•F•• BRIn nPa =•• HULa

tr.h'rrlqtr, pr, r,’IJ van;or Be Int'Jt>iltrlt;!.

p + I .r e .allrare I ?.):j f)_I(; btll .\ Fjy 3e a}3'i" a IVA

Pret,in ,p = IIi B I bn PIllC’,

P- et/n\r; :.,;-\6'tU't ' ? 7<If rl jlC.

Ny so ilp Jia F /L

/‘
+ 71+). r\

1+
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Asocielea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSiNESS VALUATION VALUATION
;'lIHwtvttIy exEJer:-; itIcE?? I;HIll!:

Anexa 2 - Calcu{ CIB, GIN udiizat la estimarea cheltuieliior af late in sanina proprietaryjui

8 ' g
=$

i
X

!

(3

r
b

ba
U

;

E:
S)

narN
IIT t:8 ;

it

'q

B
an

g
ID

E

=

-g'
HE

V)
no
B
B
gC)

i ! ! i
g

LB

i

Lu)

on

aaZ
8

L

=
a 2'R R aa analE E & E

b

(

E
.g

4
HIa
a

B
E+

di

q

{

ra

g
B
E

g
g

'S
la

g

3
i

g
a

g
g
e

gP b]
8 =

G7//

Rapod de evaluare spa lu comercial comanda 18501.in 8.11.2021 pagina 43 din 54



gbr’'t'”h
MAPPS
Fyaiu8toridevakri

h
\J

BUSIN:iSS
Asociereo M APPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION VALUATiON

Tlntwcrthy qx /eu, lrlbt4v rada

ESTIMAREA vARSTE I PONDERATE CONFORM GEV 500

Com ponenta varsta /Vechime (ani)

Clddire iniTian

Extindore/ modernlmre 1

TOTAL

7iii:b7HeTm

757.450 lei 12013

1.48i;iia'--GI

43,59

Calcul uzura fizica conform GEV 500, ANEXA 2

a Grupa 1.5,2.1 stare fizlca

45Varst8 cronologica (ani} = Varsta cnnologha ponder3ta (Vcp} (
50Vmhlmea vm;Tj;iT; Deprecierea tzlca nornlala pentru wclllmea vlm

c

Vcp (ant) = 1) (%)=Deprecierea nzica normala EIfn = Dl+(D2nDl}[{V2-VI) x48

Vec h== V2 din label (ani) = Deprecierea fizica normala pentru nch+mea V2 este D2 {%b25

Calcul cosUluF de inFocuie net (Cbt)

Mnus depncieri:

CIB TOTAL bpm@rB Mca n==nTare
lei % leI % lei

Adresa Desc6en Stare Depeciere
extema

% loi

TOTAL

DEPRECIE Rl

% lei

GIN

lei

CIN

eun

106, 022s8ada Batsbi nr $paju Foane

14secbr2 comenial Burn
1.484.426 64,65% 959.723 0% 0 0% 0 65% 959.723 524.703

Data evaluarii

Curs euro

25,11.2Q21

4,9490

(
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\I/ VALUATIONAsocierea MAPPS MASTER APPRAiSAL – BUSINESS VALUATION

TH;t\t=fri7/ =bre!-IS. ,’,i ; it: it' fi?';ti it !

Anexa 2 - Stucliu de pia{i oferit de revista Valoare - rata de capitalizare

, £3aNan DRS

{@, &
TWat

mfIFfk jJ see

J t‘ heyit.

£qxmFl#- #;r +iIb UM£§ If

I

qn#ltbb#oufi

SHIt ? „ Il
OaRhuB - 13

aBU lk£rr© 7 - ID
P lab#F g - IZ
PW: B ' ll
md,8 - IO

£ltirle wigraDha MAKe
CBmA(euhWlxa}

ulwenlraE IS - 18
cen Bat II - t?

888i68n kH: 12 - IS

bfi:9 ' 15
aLlj WBa: 14 ~ 16

B{Veg - 15
TgHr& 12 - 18
(mWB - 13

by: la%
(,kj NWa: la%

BWIe lg%
B®OaK 5S

e,txlda+z tOli

mIll: 18%
UZHln tWIG,

Mu lb## 15%
PhaIR 15%
PW: la%
And: la%

IUla III&a
arwlpwB Pq

10%
(‘

Rab de laplhlizaB (%)
tbMk rIB - 8.aPS

daM & 8,aa ' BaD%

am A BaD - 9,Dali

clan & 8_SO ' 9.StI%

aIMA 8_SO .S.Wi

daM & B,5 - 10.5%

Cabb% £aTnrcaB

t:hIbeau&
poatru tIn Wb da laI

ap la Mrr HUM
{&f/BtW#

l©12-a
CtI]#qxr.a$5'4e

BtW: IS ' 30
Tm@ta IS - 38
t3xtsU©12-B

SUE }z :'is
aMx15-a

THu nrrq: 7 ' 14
FhM IB '' m
MW 18 - 28
ABE tO - IS

ut&8c80lrikal - 55
caBal:aD - 4a
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCyRE§TI
Direcjia Cuttura, invalamant, Turism

Serviciul Cultura

R\ %1IS . bb... i&=%?a.I

APROBAT,

or DAN

(‘
Raportul Comi slei de negociere in vederea achizijionirii de catre Municipiul

Bucure gU a unei cote pir$ din imobilul monument istoric situat Tn str. Bati9tei nr.
14, sector 2, Bucure§ti

Comisia de analizi a solicitanlor pdvind exercitarea dreptului de preemjiune de catre
Municipiul Bucure§ti pentru imobile monumente istorice, intrunita Tn $edin Ia din
05.02.2021, a hotarat ca Hind oportuna exercitarea dreptului de preem june al Municipiului
Bucure9ti asupra unei cote parji din imobilul monument istoric situat Tn str. Bati9tei nr. 14,
sector 2, Bucure;ti.

Prin Hotararea nr. 354/29.10.2021 C.G.M.B, a aprobat, de principiu, Tmputernicirea
pentru int+ierea procedurii achizi+iongdi unei cote p4 qi din imobilul monument istoric situat
in str. Bati?tei nr. 14, sector 2, Bucure qU.

Legea nr. 422/2001 privirld protejarea monumentelor istodce, republicata, cu
modificarile 91 completarite ulterioare, menjioneaza Ia art. 4, alin. (7) faptul ca, in calitate
de titulari ai dreptului de preemjiune, autorita$1e administrajiei publice locale prevad Tn
bugetul propriu sumele necesare destinate exercitarii acestui drept, ulterior negocierii
vatorii de achizitie a bunurilor imobile monumente istorice.

(“

Pnn D.P.G. nr. 1223/13,12.2021 s-a constituit Comisia de negociere in vederea
achizF{ionarii de catre Municipiul Bucure9ti a unei cote parIi din imobilul monument istoric
din str. Bat}9tei nr. 14, sector 2, Bucure9ti (denumita Tn continuare Comi sia de negociere).

Prin adresa Direcdei Cultura, Tnvalamant, Turism nr. 6846/08.11.2018 s-a solicitat
Direc{tei Patrimoniu – Serviciul Concesionari evaluarea respectivului imobii monument
istoric de catre un expert atestat ANEVAR, evaluare necesara Cornistei de negociere
pentru stabilirea unui pre! corect. S-a transmis Raportul de evaluare nr. 18501.1/2021 din
data de 25.11.2021, Tntocmit de catre Asocierea Master Appraisal – Business Valuation.
Conform raportulul de evaiuare, valoarea de piaji a imobitului pentru care se negociaza
achizi+ionarea este cuprinsa intre 4.157.WJqi._(840.000 euro – curs BNR euro/leu:
4,9490) ?i 4.256.140 lei

Ba. Regina Eli$abeta nr. 47, cod pogo1 050013, sector 5,
Tel: 021.305.55.00
http://www.prnb. ro :@
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Comisia de negociere s-a Tntrunit Tn data de 17.12.2021, in vederea negocier ii
pre+ului de achizijie a unei cote parji din imobilul situat Tn str. Bati9tei nr. 14, sector 2,
Bucure9ti. §edinta s-a desfa9urat Tn sistem online.

La 9edin@ au fost prezente urmatoarele persoane numtte prin D.P.G. nr.
1223/1 3.12.2021 :

- Liliana Maria Toderiuc-Fedorca - Dir6ctor Executiv Direcjia Cultura, 'inva16mant,
Turism (membru);

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

Mariana Per§unaru - Director Executiv Direcjia Patrimoniu (membru);

Madalina Hristu - Director General Direcjia Generala Investi Iii (mernbru).

- Ticu Tinel Speran+iu - General Direc+ia Generala Achizi Iii (membru).

Au absentat de la 9edinta Comisiei de negociere urmatorii membri ai Comisiei:

- Adrian lordache - Director Executiv Directia Juridic (membru);

- Emanuela Jugureanu - Director General Directia Generala Economica
(prb9edinte).

Au participat ca invitaji reprezentan}ii proprietarului imobilului (cota parte din imobil)
situat Tn str. Bati9tei nr. 14, sector 2, Bucure gti: Sergiu Filip 9i Justina Petroia9.

in cadrul ;edinjei s-a propus achizijionarea cotei paQi din imobilul situat Tn str,
Bati9tei nr. 14, sector 2, Bucure$H la prejul de 800.000 euro. Reprezentantul proprietarului
(domnul Sergiu Filip) a refuzat oferta, propunand valoarea maximala din raportul de
evaluare, respectiv 860.000 euro.

Directorul Executiv al Direcjiei Cultura, Tnvalamant, Turism a f6cut alta oferta,
respectiv valoarea minima16 din raportul de evaluare, de 840.000 euro, echivalent
4.157.160 lei (ours BNR euro/leu: 4.9490), Reprezentantul imobilului (domnuF Sergiu Filip)
a acceptat propunerea facuta. Membrii Comisiei de negociere prezenji la Tntrunire, au fost
de acord Tn unanimitate cu valoarea de 840.000 euro, echivalent 4.157.160 lei (curs BNR
euro/leu: 4,9490).

(

Directorul Executiv al Direcjiei Patrimoniu a propus ca mernbrii Comisiei de
negociere care au absentat sa T9i exprime Tn scris punctul de vedere cu privire la
hotararea luata. Prin adresa Directiei Cultura, Tnvatamant, Turism nr. 7857/21.12.2021 s-a
solicitat Directorului General - birecfia Generala Economica, respectiv Directorului
Executiv - Direcja Juridic transmiterea unui punct de vedere Tn ceea ce prive9te valoarea
finala negociata de Comisie. Pana Ia data redactarii prezentei, nu s-a prirnit niciun
raspuns.

(

Prin urmare, Comisia de negociere a finalizat discujiile cu reprezentan{ii
proprietarului imobilului 9i valoarea agreata de ambele parIi pentru cota parte din
imobilul situat in str. Bati9toi nr. 14, sector 2, Bucure$ti e ste de 840.000 euro,
gchivalent 4.157.160 lei (ours BNR euro/leu: 4,9490), in baza valorii minimale de pia@

de evaluare nr. 18501.1/2021 din data de 25.11.2021.

luate Tn considerare urmatoarele:

solicitat de proprietar: 998.000 EURO;
evaluare nr. 18501.1/2021 din data dee pia@ stabilita pnn Raportul de

840.000 EURO - 860.000 EURO

Bd, Regina Eli$abeta nr. 47, md po gal 05CX>13, set:tw 5, BucunIII, Romania
Tel: 021.305.55.00

http:/A#ww.pmb.ro



Avand Tn vedere prevederile art. 16, litera c) din Anexa nr. 2 la D.P.G. nr.
1223/13.12.2021 propunem, spre aprobare, prezentul raport ai Comisiei de negociere Tn
vederea achizijional-ii de catre Municipiul Bucure9ti a unei cote parji din irnobiiul
monument istoric situat Tn str. Bati§tei nr. 14, sector 2, Bucure9ti, urmand a fi elaborat
ulterior un proiect H.C.G.M,B. in ace st sens.

Anexam, in fotocopie, urmatoarele:

t).P,G. nr. 1223/13.12.2021 ;
H.C.G.M.B. nr, 354/29.10.2021 ;

Raportul de evaluare nr_ 18501.1/2021 din data de 25.11.2021 ;

Procesul-verbal al Comisiei de negociere nr. 7715/1 7.12.2021.

Cu stirna,

(’

Director Executiv $ef Serviciu
Liliana Maria Toderiuc-Fedorca Georgiana Turcu

Tntocrnit

Bd, F{6glna Ellsabeta nr. 47, cod po§tal 050013, sector 5, Bucun gi. Romania

Te!: 021,305.55,00
http://www.pmb rc
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