Anexanr. 11aHC.GMB. nr. /6.0 1 20, 05 - 2022

Datele de identificare ale cotei parti din imobilul situat in

Str. Batistei nr. 14, sectorul 2, Bucuresti

Datele de identificare ale cotei pérti din
imobilul situat in

Str. Batistei nr. 14, sectorul 2, Bucuresti

Pozitia in Lista monumentelor istorice actualizata:
356, cod LMI B-ll-m-B-21043

Dateaza din 1932-1934

Cote teren in suprafatd de 135,33 m.p. si
constructie SUBSOL+DEMISOL+PARTER cu
suprafatd utild de 456,46 m.p. (subsol in
suprafatd utild de 109,66 m.p., demisol in
suprafata utild de 301 m.p. si parter in suprafata
utild de 45,8), identificatd cu numar cadastral
228029-C1-U1

Tntocmit: Liliana Maria Toderiuc-Fedorca — Director Executiv DCIT

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod pogtal 050013, sector 5, Bucuresti, Romania; tel.: +4021 305 55 00; www.pmb.rg
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ASOCIEREA

MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

RAPORT DE EVALUARE

imobil format din constructie cu suprafata utilé de 456,46 mp si cota de teren in suprafata de 135,33 mp, intabulat tn
Cartea Funciard 228029-C1-U1 a seciorului 2 Bucuresti, cu numér cadastral 228029-C1-U1, situat iz adresa strada
Batistei, nr. 14 sector 2, Bucuresti

Beneficiar : Municipiul Bucuresti

Numérui raportului: 18501.1/2021
Data evaludirii: 25.11.2021
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ADRESA DE INSOTIRE

Lucrarea a fost realizat 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

Prezentul raport de evaluare se referd la dreptul de proprietate definut de SC OPTIM INVEST COM
SRL asupra unui imobil format din constructie cu suprafata utila de 456,46 mp si cota de teren in suprafat
de 135,33 mp, intabulat in Cartea Funciard 228029-C1-U1 a sectorului 2 Bucuresti, cu numér cadastral
228029-C1-U1, situat la adresa strada Batistei, nr, 14 sector 2, Bucuresfi

Scopul evaludri este informarea Clientului in vederea achizitionaril imobilului. La baza evalusrii au
stat documentele furnizate de citre Municipiul Bucuresti si informatiile colectate la inspectie.

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

In urma aplicari metodologiei mai sus mentionate, in condifiile termenilor de referintd, avand in
vedere conditiile limitative privind inspeciia si documentarea, ipotezele de lucru si ipotezele speciale emise
in cadrul acestui raport de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata pentru imobilul

subiect este:

Imobil situat in strada Batistei nr ~Valoarea de piat3
14, sector 2, Bucuresti Euro i
Mumdr cadastral 228029-C1-U1 1'
| Suprafaf utild constructie (mp) 456,46
| interval valoarea de piafd 840.0000 - 860.000  4.157.160 - 4.256.140
Data svaluari 25.11.2021
Curs BNR suroeu 4,9490

Argumentele care au stat la baza elaboriri acestei opinii sunt :

«  Valoarea a fost obfinuta tinand seama de conditiile {imitative privind documentarea si inspectia,
termenii de referinfa, ipotezele si aprecierile prezente in raport.
*  Valoarea este valabifa la data evaludrii si pentru destinatia precizata In raport.

*  Valoarea estimata reprezints opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietatii imobiliare.
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Evalvatorul mentioneaza ca nu are cunostinid de existenta unui confiict de interese care sa-|
impiedice sa realizeze acest raport de evaluare pentru clientul mai sus mentionat. Opiniile si estimérile
exprimate in raport au fost ficute pe baza celui mai bun rafionament si nu garanteaza indeplinirea lor in
cazul unei tranzaciii. Crice actiune Infreprins de client sau oricare aita parte implicata trebuie sa se bazeze
pe raticnamentul lor, iar in procesul decizional trebuie luati in calcul si alfi factori, nu numai elementele

prezentate in acest raport.
Limitdri ale evaludrii
Activitatea de evaluare in contextul Pandemiei cu COVID-18.
hitp:/isite2.anevar rofsites/default/files/news-images/5_1.pdf

Atunci cand abordam incertitudinea in-evaluare, una dintre principalele probleme este aceea c3
valoarea nu reprezintd un fapt, ci estimarea celei mai probabile valori dintr-un interval de rezuitate posibile,

pe baza ipotezelor formulate in procesul de evaluare.

Izbucnirea noului Coronavirus (COVID-19), declaratd de cétre Organizetia Mondials a Sanatatii
drept ,Pandemie globald” Ia data de 11 martie 2020, a avut un impact semnificativ asupra pietelor financiare
globale si asupra economiei in general. Restriciille de catatorie au fost puse Tn aplicare de cétre multe {ari
Activitatea piejei este afectatd in multe sectoare. La data evaluérii, considerdm c& putem acorda o pondere
mal mica ofertelor anterioare existente in piatd, T scopuri de comparatie, pentru a formuia o opinie despre
valoare. Intr-adevar, raspunsul actual la COVID-19 inseamnd de fapt ¢ ne confruntm cu un set de

circumstante fard precedent pe care s ne fundamentim opiniile.

Activitatea piefei este afectaté in multe sectoare. La data evaluari, consideram ca putem acorda o
pondere mai micé ofertelor anterioare existente In piatd, in scopuri de comparatie, pentru a formula o opinie
despre valoare. Intr-adevar, réspunsul actual la COVID-19 inseamna de fapt ¢ ne confrunt&m cu un set de

circumstante f&ra precedent pe cars s ne fundamentim opiniile.

In consecinté, evaluarea noastr ar trebui tratata cu un grad rezonabil de certitudine si 0 doza mai
mare de prudentd decét ar fi fost cazul in mod normal. Avand in vedere impactul viitor necunoscut pe care

COVID-19 l-ar putea avea pe piata imeblliard, va recomandam s monitorizati evaluarea proprietatii sub
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Fualtator de valori
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REZUMATUL RAPORTULUI

Scopu! eva!uam

Identificarea
subiectului evaluérii

Tipul valorii

Premlsa evaluam
Dreptul de propnetate
tpoteza specna!a

Cond:tu limitative

Abordirile utilizate

Rezulitatul obtinut

Data inspectiei
Data raportului

Data evaludrii

25.11.2021

Scopui evaluari este nnformarea Chentulw in vederea achlzmonarn

imobil format din constructie cu suprafata utl!a de 456 46 mp si cota de ieren in
suprafatd de 135,33 mp, intabulat in Cartea Funciara 228029-C1-U1 a sectorului
2 Bucurest, cu numar cadastral 228029-C1-U1, situat la adresa strada Batistei,

nr. 14 sector 2, Bucure$tf

Tn conformltate cu scopul evaiuaru hpul vaioru este vaioarea de psaté

Premlsa utllrzam lmobllulur ca spatlu comermaf

Dreptul absoiut de propnetate

Nu sunt

leutan privind documentarea

» nu a fost pusd la dispozitie documentatia cadastrald a cladiri din care face
parte imobilul subiect

Limitéri privind inspectia:

*  inspectia s-a efectuat féra a verifica suprafetele inscrise in documentele puse
la dispozifie incaperile

Abordarea prin plata ! Abordarea prin venit

strada Batistel nr 14 sector 2 Euro Lei
Numér cadastral 228029-C1-U1

Suprafata utitd {mp) 456,48
Inferval valoarea de piafl 840000 - 860000 4157160 - 4256140

Dala ovaluari 25.11.2021
Curg BNR eurofed 4,9490

26.11.2021
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DECLARATIA DE CONFORMITATE

Lucrarea & fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION in
baza contractului subsecvent nr. 73/28.06.2021, pe baza notei de comanda nr. 18501.1/18.11.2021.
Raportul a fost Infocmit de Sava Petru Silviu, membru fitular ANEVAR cu nr. legitimatie 18634, specializirile
EPLEBM.

Apiicarea principilor din standardele ANEVAR Ia situatile specifice din raport implics exercitarea

ratienamentului evaluatorulul. Acest rationament a fost aplicat In mod obiectiv, avand-in vedere scopul
evaluarii, tipul valorii si ipotezele aplicabile $i nu a fost folosit pentru a supraevalua sau subevaluz valoares

rezultatd.

Evaluatoryl a aplicat rationamente impartiale referitoare la credibilitatea care trebule atribuits
diferitelor date faptice si ipoteze pentru a ajunge la o concluzie obiectiva in ceea ce priveste valoarea, in asa
fel incét rezultatul s fie nepartinitor.

Evaluatorul poseda abilitati tehnice adecvate, experienta si cunosiinte despre sublectul evaluari,
despre piata pe care acesta se tranzactioneaza si despre scopul evaluiii.

In elaborarea prezentulu; raport, evaluatorul a respectat legistatia in vigoare referitoare la activitates
de evaluare :

¢ Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri Tn domeniul evalusrii bunurilor

e Regulamentul de organizare si furictionare a Asociafiei Nafionale a Evaluatorilor Autarizati din Romania
- aprobat prin Hotérarea Guvernului Roméniei nr. 353/2012

» Legea pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor (Legea nr. 99/2013)

In elaborarea prezentuiui raport evaluatorul a respectat hotérarile, reglementarile, recomandérile, codul
de etica si standardele de evaluare ANEVAR .

Sava Pefru Silviy
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1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea evaluatorului

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION In
baza confractului subsecvent ny. 73/28.05.2021, pe baza notei de comanda nr. 18501,1/18.11.2021.

Raportul a fost Intocmit de Sava Petru Silviu, membru titular ANEVAR cu . legitimatie 18634, specializarea
EPI.

1.2. Identificarea clientului/utilizatorilor/soficitantului

Identificarea clientuluifsolicitantului

Clientul raportului este Municipiul Bucurest.

Identificarea utilizatoruluifutilizatorilor

[dentificarea utilizatoruluifutilizatorilor: Municipiul Bucuresti.

Conditii referitoare a utilizarea raportului

Persoana care primeste o copie a unuj raport de evaluare féra s& fi fost identificats de citre evaluator
ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces
atribufii legale sau reglementaie in legdturd cu respectivul raport
Jititor Indreptatit’ al raportului de evaluare,

la raportul de evaluare, sau f3r4 a avea
de evaluare, nu poate fi considerats cg

1.3, ldentificarea subiectului evaluarii

Subiectul evaludrii este:

imobil format din constructie cu suprafata utilé de 456,46 mp si cota de teren in suprafata de 135,33 mp,
intabulat in Cartea Funciars 228029-C1-U1 a sectorului 2 Bucuresti, cu numéar cadastral 228029-C1-U1,
situat la adresa strada Batistei, nr. 14 sector 2, Bucuresti

In prezentul raport de evaluare este evaluat dreptul absgle
INVEST COM SRL.

14. Scopul evalugrii

Scopul evaluzrii este informarea Clientului

)\ ‘%.-‘:-:a"
) l K (D= 1\':-5“\?. s
1.5. Tipul valori L
in conformitate cy scopu! gvaludril, tipul valorii este vaioarea de piata.

Valoarea de piafs este suma estimats pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(g) fa
data evaludrii intre un cumpérator hotdrat §i un vanzétor hotérat, intr-o tranzacie nepértinitoars, dupd un
marketing adecvat sf in care pértile au actionat fiecare in cunostints de cauza, prudent si fard constréngere.
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1.6. Premisa valorii

Premisa utilizari imobilutul ca spatiu comercial.,

1.7, Data evaluarii / Data raportului / Inspectia

Data evaluari 25.11.2021
Data raportului 25.11.2021
Curs BNR eurofleu 4,3490

Data inspectiei 25.11.2021

Inspeciia a fost efectuaté in prezenta reprezentantului proprietarului imobilului subiect dna Petroias Justina
si a reprezentantilor Clientului,

1.8. Meneda raportului

Moneda raportuluj Furo si Le

Cursul BNR eurofleu la data evalusmii 4,8490

1.8. Documentarea pentru efectuarea evaluarii
In vederea estimérii valorii de platé, evaluatorul a intreprins urmatoarele actiuni de documentare gi
analiza:

» acitit gl analizat documentele referitoare la imobil
» arealizat analiza pietei imobiliare
» aefectuat inspectia imobilului subiect

Documentele In copie puse la dispozitie de catre Client, Municipiui Bucuresti sunt urmétoarele:

» Confract de vanzare cumpérare
* Extras Carte Funciars 228029-C1-U1 a sectorului 2 Bucuresti, ar. cerere 24572/23.03,2021

s Fisa corpului de proprietate
» Releveu subsol, demisol si parter

Documente care nu au fost puse la dispozifie:

documentatia cadastrala a cldirii din care face parte imobilul subiect
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*  date si informatii de la firmele specializate si de pe internet (site-uri specializate);
« reviste si publicatii de specialitate.

in redactarea lucririi evaluatonil a respectal STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILCR
ANEVAR 2020 obligatorii pentru membrii Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roméania.

1.11. Ipoteze si ipoteze speciale

» Avand in vedere scopul evaludrii, imobitul subiect a fost evaluat In ipofeza dreptului deplin de
proprietate.

e Imobilul a fost evaluat In ipofeza liber de sarcini fara a se tine cont de ipoteci, litigii in curs sau de
servitufi, superficil sau alte drepturi rezultate prin dezmembrarea dreptului absolut de proprietate.

» Evaluarea se face in ipoteza ¢4 accesul fa imobilul subiect se face direct din drumul public, liber si
fara restricii de orice natur.

* Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate nu trebuie considerats ¢a find o opinie
legeid. Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietale s-a bazat pe documentele prezentate
de client/beneficiar, faré a se efectua verificari suplimentare. Proprietatea analizati este considerats
tranzactionabild asa cum cere definitia valorii de piatd din STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR ANEVAR 2020, valabile la data evalurii.

*  Evalvatorul nu are cunostint asupra starii partilor ascunse sau invizibile ale proprietatii imobiliare
subiect sau asupra condifilor adverse de mediu care pot majora sau micsora valoarea acesteia,
Evaluatorului nu i-a fost solicitat si nu i-a fost pus la dispozitie nici un fef de studiu asupra structurii,
gradului de poluare a solului sau condifiilor adverse de mediu sinu are cunostinié despre lucrari de
acest gen. Evaluatorul nu este calificat sa facd astfel de ucrari. Imobilul subiect este evaluat in
ipoteza de lucru cA terenul pe care se afl3 clddirea subiect are structura ce permite construirea de
cladini si constructii in conformitate cu regulamentul urbanistic din zona si nu prezinta urme de
poluare ce ar necesita actiuni de decontaminare.

«  Evaluatorul obfine informati, 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 parti

* Evaluatorul nu este calificat sa-si spuné opinia referitor la structura constructiilor, a partilor vizibile gi
invizibile ale acestora (inclusiv instalatiile existente 1a data convocarii), solutiile tehnice utiizate de
catre constructori si gradul de afectare al acestora, Starea tehnica a acestora a fost estimata vizual
Cu ocazia inspectiei si pe baza documentelor existente la dosar. Ipoteza evaluarii este ¢& imobilul
evaluat a respectat reglementarile privind documentafile de urbanism, legile de constructie,
reglementarile referitoare la mediu, regulamentele sanitare etc.

* Incazulin care nu este specificat n alt fel, existenta su bstanielor periculoase/poluante, care pot sau

nu sd se afle pe proprietate, nu a fost observatd de evaluator, Evaluatorul nu stie de existenia

acestor materiale/substante si nu este cahﬁcat sa identifi
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« Evaluarea s-a bazat doar pe documentele enumerate mal sus care au fost puse la dispozitie de
Client si care sunt prezentate In ANEXA 3.
+ Evaluarea se face in Premisa utilizarii imobilutui ca spatiu comercial.

IPOTEZE SPECIALE - nu sunt

Limitéri privind documentarea:
» nu afost pusa la dispozitie documentatia cadastrald a cladini din care face parte imobitul subiect

Limitri privind inspectia:
1. inspectia s-a efectuat fard a verifica suprafetele inscrise in documentele puse la dispozitie
incéperile

1.12. Restrictii de utilizare

Prezentul raport este infocmit la cererea clientului si in scopul precizat in raport. Nu este permisa
folosirea raportului de cétre o ter{d persoand fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al evaluatorului

Prezentul raport de evaluare, In totalitate sau parti din acesta, sau orice referire la continutut sau nu
pot fi folosite sau incluse infr-un document publicat, circulara sau lucrare si nici publicat f4ra acordul scris sl
prealabil al evaluatorului.

1.13. Declararea conformitétii cu standardele ANEVAR

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

Standardele ufilizate in prezentul raport de evaluare sunt:
e SEY 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
e SEV 101 Termenii de referints ai evalurii (IVS 101)
= SEVY 102 Documentare si conformare (IVS 102)
» SEV 103 Raportare (VS 103}
«  SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104
+ SEV 105 Abordari si metode de evaluare
= SEV 230 Drepturi asupra proprietfii imobiliare (IVS 400)
s GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
"« SEV 430 Evaluar pentru raportarea financiars

1.14. Premisa evaluérii

‘\'
area defectuoasa atribuité@ anumiior termeni folositi poate conduce la neintelegeri gi
te ale raportului de evaluare Acaasta constituie o prob!ema atunci cand cuvintele uzuale
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sunt ufilizali de disciplina evaluarea proprietéfilor si definiti in STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR 2020 ANEVAR.

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

Utilizator desemnat - clientul sau orice alta persoand fizica sau juridica careia | se acorda de catre
evaluator, printr-un inscris, dreptul de a utiliza, in numite conditii, raportul de evaluare,

Pretul- este termenul utilizat pentru o suma ceruts, oferitd sau plétitéd pentru un bun sau servigiu,
Preful de vanzare este un fapt isioric, indiferent daca a fost facut public sau dacy a fost cenfidential, Datorita
capacitétii financiare, motivatiilor sau Intereselor special ale unui vanzitor say cumparator, pretul piatit pentru
bunuri sau servicii poate avea sau nu legéturd cu valoarea care ar putea fi atribuitd de citre alfii acelor bunuri
sau servicil. Totusi pretul constituie, in general, o indicaffe astupra valorii relative date bunurilor sau serviciilor

de catre un anumit cumparator sifsau vanzstor, in anumite situatii particulare.

Costul - reprezints pretul pkatit de cumparator pentru bunuri sau servicii, sau suma necesara pentry
a Crea sau a produce bunul sau serviciul de catre producator. In-momentul in care s-3 finalizat bunu! sau
setviciul, costul acestora devine un fapt istoric. Pretul platit pentru un bun sau un serviciy reprezinta costuf
acestora pentru cumpdrator.

Piata - este mediul n care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre cumpdaratori §i
vanzétori, prin mecanismul pietei. Conceptul de piatd presupune ¢ bunurile gifsau servicille se pot
tranzactiona fara restrictii, intre cumpdrdtori st vanzatori. Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre
cerere gi ofertd si la alti factori de siabilitate a prefulty, in funcfie de capacitatea $i cunostintele proprii, de
imaginea proprie asupra utilitétii relative a bunurilor sifsau serviciilor, precum si de nevoile sl dorinfele
individuale. O piat poate fi local3, regionals say internationala.

Valoarea - este un concept economic referitor la preful cef mai probabil convenit de cumpératorii si
vanzaiorii unui bun sau serviciy disponibil pentrus cumpdrare. Valoarea nU reprezinta un fapt, ¢i o estimare 3
celui mai probabil pref care va i platit pentru bunuri si servici, ia o anumits datd, in conformitate cu o anumity
definifie a vatorii. Conceptu! economic de valoare reflectd optica piefei asupra beneficiilor celul care detine
bunurile sau primeste serviciile, [a data evaluarii. Prin urmare, valoarea este un pre} Ipatetic, iar ipoteza pe
baza céireia este calcutats este determinats de tipul de valoare adoptat. Un tip de valoare este definit in [VS2
ca o reflectare a principiiior fundamentale de evaluare, la o data specificats,

Vaioarea de piati este o reprezentare a valorii de schimb, adica suma de bani pe care o proprigtate
ar aduce-o daci ar fi oferity Spre vanzare pe o piald libers, la data evaludrii, conform cerintelor care
corespund definitiel valori de piats.

Valoarea de piati - este suma estimats pentru care o proprietate (activ) va fi schimbat3, la data
evaluarii infre un cumparitor decis $i un vanzaior hotsrat, Intr-o tranzacfie cu pretul determinat obiectiv,
dupé o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate-awagii
prudent si fard consiréngeri. Valoarea de piatd este ineleass
luarea fn considerare a costurllor de vanzare sau de cu
asociat (a).
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2 PREZENTAREA Si ANALIZA DATELOR

2.1. Descrierea imobilulul subiect

Localizare

Imobilu! subiect este format din teren in coté indiviza cu suprafata de 135,33 mp si o parle 456,46
mp utili dintr-o ctédire, dispusa pe nivelurile: subsol 109,66 mp, demisol 301 mp, parter 45,8 mp,

Cladirea din care face parte imobilul subiect este monument istoric construit in perioada
13321934, are regim de indlfime 2S+D+P+3E+Pod si este inscrisd pe lista clidirilor cu risc seismic
fa pozitia 29.

Accesul se face din drumul public printr-o usi de acces pietonald, iar accesul ia demisol si subsol se
face prin scari interioare din beton armat.

Utifizarea s patiutui
Spatfiul a fost utilizat ca restaurant.
Descrierea clédirii

Finisgj exterior:
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grupuri sanitare cu perefj acoperifi cu faiants, pardoseli cu gresie, obiecte sanitare de
calitate obisnuits

- instalafii electrice, gaze, aps si canalizare,

- incélzirea se face cu convectoradiatoare montate fa parter si partiai la demisol {La inspectie
au fost gasite dous convectoradiatoare, unul la parter $i unul la demisol)

- tampidrie interioara PVC si usi celulare

Deprecieri constatate la inspectie:

- deteriorarea zugravelii intericare si g tapetudui

- portiuni din tavane cu urme de infiltratii de aps

- ume de infiftrati la perefi si tavane in subsol.

Descrierea zonei

Macro zona

Imobiiul subiect este amplasat in zona centrald a Capitalei si a sectorului 2, n vecingtatea hoteluiui
Intercontinental si a Teatrului National ,IL Caragiale. Zona este un mix de utilizér rezidentiale/comerciale
cu cladiri de locuit individuale, colective, ¢ldiri mixte rezidenfiale/comerciale sau cladiri comerciale. Din
punct de vedere urbanistic zona central este formatd din zone protejate cu grad ridicat sau maxim de
protectie.

Zona este caracterizats de existenta a numeroase proprietdli comerciale de tipul restaurantelor,
amplasate mal ales in Centrul Istoric, dar si tn proximitatea acestuia, Existenta unor repere cunoscute Si
apreciate de participantii de pe piala specificd, cum ar § Piata Universitati, Piata Revolutiei, Calea Vicioriei
aduc un aport de valoare zonei. De asemenea In zona de amplasament exists numeroase cladiri monument
istoric sau zone declarate monument istoric, cum este strada Batistei si cladirea din care faca parte imobily!
subiect .

Micro zona

Din punct de vedere urbanistic, proprietatea subiect se afld in zona protejaté 20 Batistei cu un grad
de protectie maxim si are deschidere I strada Batistei, drum public secundar cu o banda auto pe sens.

Proprietatile din vecintate au utilizan mixte rezidentiald/comerciala firs o defimitare a utilizarilor, cu
regim variat de in#ltime P/P+8E.

Zong constituits din punct de vedere edifitar cu strézi asfaltate $i toale utilitatile publice, cladiri
administrative (cabinete medicale, spafii ale administrafiei publice focale, unitdti de nvitimant etc), zone
verzi pietonale pentru refaxare (parcur),

Conexiuni - zona este bine conectatd cu celelalte zone ale Capitalei prin;

- transportul public cu metrout prin statia Universitate aproximativ 5 min de mers pe jos}), STB
prin statil aflate la mai putin de 5 minute de e omits B variantele de transport public

cu autobuz, troleibuz
- auto prin Bd Nicolae Balcescu, Bd Caro
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Puncte de interes in apropiere:

1. Teatrul National Bucuresti "1, 1., Caragiale"
2. Piata Universiafi
3. Facultalea de Farmacie UMF

2.2, Descrierea si analiza piefei specifice

Dupa ce in Q2 2020 evolutia pozitiv a GDP din anii precedenti pandemiei a fost brusc intrerupta
cu o scidere de 10%, previziunile pentru 02 2021 indic o recuperars spectaculoas? la +14,2%. in acelasi
timp, ridicarea restricfiilor si accesul ta vaccinut Covid au avut un impact pozitiv asupra ratei somajului estimat
in Roménia la 5,6% pentru 2021 si pentru urmatorii 2 ani sub 5% (4,8% in Q2 2022 si 4,6% in Q2 2023).

Rata inflatiei este prognozatd pentru Q2 2021 la 3,5-4,1% pe fondul unei cresteri a consumului de
la 11,5% la 16,5%.

Pentru H1 2021, investitile imobiliare totale din Romania au un nivel cu 21% mai mici decét Hi
2020. Capitala a airas 67% din totalul investitiilor, restul de 33% fiind in oragele mari In special in sectorul
industrial, majoritatea capitaluiui investit fiind capital stréin. Din totalul investiillor 84% reprezint3 sectorul de
spafil de birouri, urmat de sectorut de retail cu 26%. (sursa - hips://www.cbre.rofen/research-and-
reports/Romania-Real-Estate-Market-Outlook-H1-2021).

Economia regiunti Bucuresti-lifov

Din punct de vedere economic Bucurestiul reprezint3 principalul pol de dezvoltare a Romaniei, atat
din punctul de vedere al popuiatiei cat si al participarii la economia nationald. In regiunea Bucuresti
functioneaza aproximativ 384.000 de agenti economici {18,54% din totalul agentilor economici din Romania)
cu o cifra de afaceri de peste 118 Miliarde euro (35,13% din cifra de afaceri a Roméaniei) si un numar de
angajafi de peste 1 milion persoane (26,09% din totalul de angajati din Roménia).

Principalele sectoare de activitate sunt " Comert cu amanuntul al carburanfilor pentru autovehicule
in magazine specializate ", " Comert cu aménuntul in magazine nespecializate, cu vanzare predominanta de
produse alimentare, bauturi si tutun ', * Extractia pefrolului brut ", * Comeri cu ridicata nespecializat de
produse alimentare, bautur si tutun ",

( sursa - hitps:/www.topfirme.com/judet/bucurest).
Piata imobiliard 2021 pentru sectorul comercial ~ birouri

in condifile declansdrii pandemiei de Covid-19 urmats de restrictii, pentru piafa restaurantelor,
caienelelor si barurilor toate calculele si previziunile pentru 2020 au fost revizuite, mai ales din cauza
ingrijorarilor privind evolutia pietef in viitor. Pandemia a dus la inchiderea definitivd a aproape 30% dintre
locajuei—=

1,
OO/"Z{CIPIUL
{LIUL
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Desi piafa imobiliara a recuperat pierderea de la inceputul lui 2020, sectorui spaiilor de birouri
raméne cel mai afectat de criza sanitars prin gradut de neocupare. Tn al doilea timestru din 2021 a fost
finalizata doar o cladire in Bucuresti, Tiriac Towers, urmand sa fie finalizate alte doua proiecte, Globalworth
Square si Pofitehnica Business Tower.

in Bucuresti din totalul de 80.400mp inchiriafi n T2 2021, 40% a fost reprezentata de prelungirea
contractelor de inchiriere iar 60% Inchirieri de suprafete, cea mai ciutata zona fiind Centru-Nord, cu 57%
dinire preferintele companiilor pentru inchirieri de spatii noi. Cel mai activi chiriasi au fost firmele din
sectoarele Medical&Farma si Servicii profesionale, cu 25% si respectiv 24% din suprafata nou inchiriat.
(sursa- https:/fesop.rolblog/ro/piata-birouriior-din-bucuresti»in—aI-doiIea~tr£mestru-din-2021/)

Comparativ cu T1 2021 si cu T2 2020, suprafetele inchiriate aratd o revenire a piefei birouriior,
inceata, cu o crestere a volumului brut al franzacfiilor cu 40% faté de T1 2021 si cu 60 % faté de T2 2020.
Rata de neocupare a scizut ugor de Ja 13,4% la 12,8%. (sursa- https:f/www.jrf.rolconteni/cfam/jll—
comz’documentsfpdffresearch/emeafromania/enlbucharest~city—repoﬁ~q2~2021.pdf).

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

Oferta de proprietifi similare la vanzare

Principalele elemente de comparafie recunoscute de piata specifica si care se regasesc in anuniurile
de vanzare, sunt localizarea, suprafata, Tmpariirea suprafetei fotale pe nivelurile consiructiei, eventuale
componente non imobiliare incluse In pret (maobilier, aparatura etc).

Piafa specifica este neomogens, lipsita de transparenta si de cele mai multe ori speculativa, Din
informatiile furmizate de platforma Argus rezulta timpi de expunere foarte mari si de peste 3 ani, Sifsau scaderi
sticeesive ale pretului de oferts,

Au fost identificate urmatoarele oferte de vanzare de proprietati similare ;

Proprietati similare la vanzare
Localizare Suprafata Pretunitar  Pret total (euro)  Link
utila(mp) (euro/mp
202 1.584 320,000 hitps://www.imebiliare.ro/vanzare-
spatil-comerciale/bucuresti/calea-

victoriei/spatiu-comercial-de-vanzarg-

XV0204067 Mista=88349836&harta=1&i

strada lon Campineanu

R moidviz=1173003886 W
Bulevardul Nicolae https:/rww.imobiliare. roivanzare-
Baleescu spatil-

comerciale/bucurestiimagheru/spatiu-
corsrcial-de-vanzare-
XAGB1402G7iista=88340836&harta=1&i
moidviz=1173093886
https:/fwww.imobiliare.roivanzars-
spatii-comerciale/bucuresti/centrul-
istoric/spati-comercial-de-vanzare-
X4KE1408N?lista=88349836& harta=1&i
__moidviz=1173033886 Ex AN
https:fwww.imoiliare.rofvanzare- |

spatil-comerciale/bucuresti/calea-

Centrul Istoric

{T:;léa Victoriel
L
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Proprietati similare la vanzare

Localizare Suprafata  Pretunitar  Pret total (euro)  Link
; i sis(etro/mblateasl e it ol

victorlei/spatiu-comercial-de-vanzare~ |
XBUPD40DL 7lista=88349836 &arta=14i |
moidviz=1173093886 |

I

Bulevardul LE. 201 8218 1.250.000 https://www.storia rofroloferta/spatiu-
| Bratianu o ____comercial-uniri-bratianu-1DpFfahtmi

| Gafea Victoriei cn 366 2131 780.000 hitps:/fwww.steria.ro/ro/ofertasspativ- |
Splaiul Independentei o comerclal-calea-victoriei-I DopfP.html i
stratla gabroveni 360 4222 800.000 htips:ffwww romimo. ro/anunturifimobili J

are/de-vanzara/spatii-comerciale/spatiu- |
comercialianuntivand-spatiu-comercial- |
in-centrul-istoric-pe-strada-

gabroveni/d489h2013g097g572i14115f |

I S - aaritdnml_ e ]
Indicator Oferta eurolmp

| Maxim 6.219 |

Minim 1584 |

Oferta de proprietéti similare la inchiriere

Principalele elemente de comparalie recunoscute de piata specifica si care se regasesc in anunfurife
de nchiriere, sunt localizarea, suprafata, impértirea suprafetei totale pe nivelurile constructiei, eventuale
compenente non imebiliare inciuse in pret (mobifier, aparatura etc).

Suprafaia inchiriabil4 este principalui element de comparatie, spatiile comerciale cu suprafata mica
de pana in 100 mp au chirii unitare de 25-50 euro/mp, iar cele cu suprafete mari de peste 200 mp au chirii
de 10-20 euro/mp.

Pe langa suprafald, localizarea este un alt element de comparatie care diferentiazi pretul de oferta,
Apropierea sau departarea de zonele cu vad comercial, trafic pietonal méresc sau scad chiria unitari cervia.

Din analiza de piata reies ca cerinte de Inchiriere plata a doud luni de chirie T avans (0 luna chirie
in avans si o luna garantie).

Din informatjile furnizate de platforma Argus rezulta timpi de expunere foarte mari mai ales pentru
spatiile cu suprafete mari.

Au fost identificate urmatoarele oferte de inchiriere de proprietéti similare :

Proprietati similare la inchiriere
Localizare Suprafata  Suprafata (3

utila{mp) subsol{mp) euro/mp

hitps:/Awww.storia.rofrofofertafinchiriere-
spatiu-comercial-lipscani-42-centrul-vechi-
IDpKwy.himl |
hitps:/fwww.imoblifiare.rofinchirieri-spatii- '
comerclale/bucurestifunivarsitate/spatiu-
comercial-de-inchiriat- J
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Proprietati similare la inchiriere

Localizare Suprafata  Suprafata Pret
euro/mp

XA85140BS?lista=1 7738729&harta=1&imoid

L e viz=1173093886 _{

Bulevardul Nicelae 320 170 12,5 hitps:/Awww. imobiliare.rofinchireri-spatii.
Balcescu comercia!e/hucurestifmagherulspatiu-

comercial-de-inchiriat-
XAGB1402B7lista=1 77387298 harta=1&imoid
_ viz=1173003886

Unbversitite 17 ¢ 15,2 https:/www.storia.rofrofofertalspative |
Centrul lsteric A o COmerciak197-mp-universitate-lDoxgK html |
Centrul Isioric 410 175 17,1 https:/fwww.imobiliare, rofinchirieri-spatii-

comerciafe/bucurestf/centrul-istoric/spatia;-
comercial-de-inchiriat-
X3RNO40IH?lista=2523848998& harta=1&imoi

e i dviz=1173093886

Calea Victoriel 262 0 18,3 https:/lwww.storia.ro/ro/oferta/spatiu-

nr.224 comercia!—reprezentaﬁv—piata—victoria_i—calaa-
| . e victoriei-224-IDkpgm.him |
strada Coltai. 120 60 16,7 https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spati- |

comercialefbucurestifuniversitatelspatiu—
comercial-de-inchiriat-
X17L1416F2lista=177387 29 &harta=1&imoid
strada Gabroveni 104 86 12,0 https:fiWww.storia.ro!ro/ofartaispatiu—
comercial-centrul-vechi-str-gabroveni-
comision-zerc-IDjfe X htmi

str Toma Caragiu nr 453 837 s Argus/0755566666

Piata Romana 1Mo 30 20,9 https://www.si"oria.ro/ru/oferiafspatiu- !
- e cornercial-p-ds-plata-romana-1DoxAG.htm) |
flegina Elisabeia 118 36 237 https:flwww.storia.rofroiofertalbl—regina- ]

elisabeta-cismigiu-118mp-vitrina- 15m-frafic-
P S . pietonal-intens-iDpep1.ht e
str Sperantei-Piata 91 11 33,0 https:f/www.storia.ro/ri

|

Roseltl e spatiu-comercial- B0
gicato Pret oferta eurg i "
Maxim 830
Minim ez
Mediana _ o 15,2 |
AL T Sﬂ

Cu ajutorul platformei Argus a fost realizati o analiza comparativa a ofertei de inchiriere pentru anui
2019 si anul 2021 in zona Centrul Istoric, Universitate, Piata Romana pentru spafii comerciale si spatii
comerciale care functioneaza say au functionat ca restavrante/baruriffast food, cu suprafete mai mari de 100
mp $i & rezultat o scédere a chirie de péna la 45%.

De asemenea pe piata specificd au fost identificate oferte anuale crescitoare cu pand la 33% (pe
un an sau doi ani).

Cererea de proprietiti similare Ia cumpérare si inchiriere
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Avénd in vedere localizarea si principalele caracteristici ale imobilului subiect, cererea poteniiala
poate veni din partea investitorilor. Conform datelor fumizate de platforma Argus, atét la inchiriere cat sila
vanzare, gasim perioade de expuners mari si ajustari negative ale pretului de oferts. Cererea o apreciem
mai mica decét oferta.

Piata inchirierilor de restaurante

Datoritd crizei sanitare, piata restaurantelor a avut de suferit In perioada 2019-2021. In analizele
efectuate au fost identificate scéderi $i de peste 50% ale chiriilor ofertate-solicitate de proprietari pentru spati
comerciale care se preteaza la activilatea de restaurant.

2.3. Cea mai buna utilizare (CMBU)

Cea maij buni uiilizare (CMBU)) este definité ca utilizarea probabiid in mod rezonabil si justificata
adecvat, a unui teren liber sau a unef proprietati construite, utilizare care trebufe s8 fie posibita din punct de
vedere fizic, permisé legal, fezabild financiar $i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietéti
imobiliare”.

e Permisé legal: evaluatorul trebuie s& determine care utilizari sunt permise de lege, analizand
reglementarile privind zonarea, restriciii de construire, normativele de constructii, restricfiile
privind.constructiite din patrimoniu, stilurile istorice si impactul asupra mediului.

= Posibild fizic: se analizeaza dimensiunile, forma, suprafata, structura geclogica a terenului
si accesibilitatea unui fot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizérile
unei proprietai imobitiare. Conditiile fizice influenteaz si costurile de conversie ale utilizari
actuale in altd utllizare, consideratd cea mai buné.

» Fezabild financiar: utilizérile care au indeplinit criteriile de permisivitate legald si posibile
fizic, sunt analizate mai departe pentru a se determina dac ele ar putea produce venit care
s& acopere chelivielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului, Toate
utilizérile din care rezulté fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca find fezabile
financiar.

»  Maxim productiva; dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buné ufilizare esie acea
utilizare care va conduce la cea mai mare valoare rezidusla a terenului, in concordanta cu
rata de fructificare a capitalului cerut de piata peniru acea utilizare,

Avand in vedere caracteristicile proprietatii sublect (compartimentarea, dispunerea suprafetei totale
pe 3 niveluri), destinatia de spatiu comercial si utilizarea din trecut, caracteristicile ¢iadirii din care face parte,
utilizarea proabfaT Ted rezonabil este utifizarea comerciald ca spatiu de restaurant.
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3 ABORDAREA IN EVALUARE S! RATIONAMENTUL

Pentru estimarea valorii de piatd a unei proprietdti imobiliare pot fi utilizate trei abord&ri: abordarea
prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Abaordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare. Tehnicile recunoscute fn cadrul abordérii prin piatd sunt tehnicile cantitative: analiza pe
perechi de date, analiza pe grupe de date, analiza datelor secundare, analiza statistic, analiza costurilor,
capitalizarea diferentelor de venit si tehnicile calitative: analiza comparatiiior relative, analiza tendinielor,
analiza clasamentului, interviuri. Aceastd abordare nu a fost aplicati pentru proprietatea construita, deoarece
piata specifica este neomogend de cele mai mutte ori speculativa, proprietétile similare oferite la vanzare
avénd caracteristici fizice foarte diferite.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unel indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructieilconstructiilor a deprecierii cumulate si adiugarea la
acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaludrii. Aceastd abordare nu a fost aplicatd pentru
estimarea valorii de piat deoarece terenul detinut este in cota indiviza .

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicafii asupra valorii proprietéii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodeior pe care un evaluator le ufilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii
subiect de a genera venituri $i pentru a transforma aceste venituri intr-o indicalie asupra valorii proprietfii
prin metode de actualizare/capitalizare. Aceastd abordare a fost aplicatd pentru estimarea valorii de piata
deoarece acest tip de proprietate este detinuta pentru a genera venituri prin inchiriere, iar piata specifica are
activitate.

3.1, Abordarea prin venit

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

In cazul unei investifii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei ciadir
ocupate de proprietar ar putea fi o chirie asumata/ipotetica (sau chirie evitatd), determinata pe baza costului
care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent.

In cazul in care o cl4dire este specializatd numai pentru un anumit tip de activitate comerciald, venitu!
este deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau potential, provenit din activitatea comerciald, care

pagina 18 din 57

6y




M APPS BUSIN=SS
Aspcierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION &3? \,r ALU J\T 10N

Evatuatonl de valor st by ez, vebbie vrsuisy

pe parcursul timpului, ca si o valoare teminald sau Tncasarile din revanzare {fluxul de numerar actuzlizat
sau analiza DCF).

Pentru estimarea valori de piaté a imobilului subiect am utlizat metoda DCF in care au fost emise
urmaioarele ipoteze:

- pentru tipul de proprietate subiect se considerd perioada de previziune de 4 ani {pericada
de previziune BNR de 3 ani de revenire /a tinta de inflatie din 2019 plus un an) dup care
venitul se stabilizeaza la valoarea din uitimul an de previziune

- chiria va reveni la nivelul din 2019 Infr-0 perioad de 4 ani, recuperarea pierderii de chirie
pentru perioada de previziune este de 45% conform analizei de piat3

- la sférsitul pericadei de previziune se apreciazi c4 rata de capitalizare va fi 9% iar rata de
neccuparea ajunge la nivelul 2019 de 10% (vezi ANEXA 2)

- rata de actualizarea a fluxului de numerar pe perioada de previziune si a valorii terminale a
fost calcutatd cu formula
Rata de actualizare = Rata de capitalizare + Crestere In perpetuitate
unde cregterea in perpetuitate este media de crestere a PIB Tn ultimii 12 ani de 1,8% (vezi

ANEXA 2).
Au fost luate in calcul doud scenarii, in care:

Scenariul optimist

1. rata de capitalizare pentru perioada de previziune si pentru calculul valorii terminale este de
9% (rata de capitalizare extrasd din informatii din piaté rotunjit)

2. rata de neocupare de -15% (echivalentul a aproximativ dou3 luni de neocupare din 12
conform analizei de piaé)

Scenariul pesimist
1. rata de capitalizare pentru perioada de previziune si pentru calculul valorii terminale este de
9,25% { rata de capitalizare din studiul de piata oferit de revista Yaloarea pentru septembrre

2021 - vezi ANEXA 2),

2. ratade neocupare de -25% (echivalentul a 3 luni de neocupare din 12) deoarece in peripada
de previziune datoritd pandemie apar perioade de restrictii suplimentare referitoare Ia orele
de functionare sau gradul de ocupare a restaurantelor

Pentru primul an de previziune 2021 chiria a fost estimatd prin abordarea prin plata, tehnica
calitativa - analiza comparatiilor relative.

aleul al valorii de piatd prin metoda DCF este urmatonul;

x Vdfb ea de piala este egald cu suma fluxurilor de numerar pentru fiecare an de previziune,
.&% i \ cluayzate, la care se adaugd valoarea terminala actualizata

&9 I‘é’axea terminala se calculeaza cu formula : Valoarea = venitul net din exploatare (VNE)
al  totald de capitalizare, unde VNE este fluxul de numerar din ultimul an de previziune

N /
OO,-V"CJPIUL% Sk
LJUL
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* Ratade capitalizare poate fi caloulatd din analiza de piafa, identificand oferte de proprietati
comerciale similare la vénzare si inchiriere Tn acelast timp (proprietatile comparabile sunt

prezentate in ANEXA 2).
Estimarea ratei de capitalizare in baza informatiilor din piata
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
| Localizare Nicolae Golesc  Calea Victoriei cu  Calea Victoriei Centrul Istoric

Nr§ Splaiul ;
___Independentsi S ]
Suprafata 89 366 425 340
ufila mp) R . et s
Ar PIF 1025 1961 1840 1940
Pret oferta 145.000 780.000 549,000 1,200,000 |
Marja 10% 14.500 78.000 54.900 120.000
negociere o o _ S -
Pret negoclat 130.500 702.000 494.100 1.080.000
Chirie lunara 1.010 5.500 3.999 8.000
(euro} o PR i houll S
Marja 5% Q 275 200 400
_negociere — = = SR
Chirie 1.010 5225 3.799 7.600
negocizat
{euro} - . - —
Chirie anuald 12.123 62.700 45.589 91.200
{euro) o S ——
Rafa 15% 1.819 9.405 6.838 13.680
neocpare o - )
VBE 10.305 53.295 38.750 77.520
Chelt 5% din 515 2.665 1.938 3.876
exploatare VBE - - ]
VNE 11.608 60.035 43.651 87.324
MVBE 10,8 11,2 10,8 11 8
RATA 8,9% 8,6% 8, 8% 8 1%
Link 7  httpsifwww.olra/  htipsiwwwstoriar  https/www.romima.ro/ | hitpsdiwww.imobiliare
dlofertafinvestitie-  o/rofoferta/spatiu- anunturifimobiliarefde- rofvanzare-spatii-
spativ-comercial-  comercial-calea- vanzare/spatii- comerciaie/bucuresti/c
atensu- victoriei-tDopfP.html  comerciale/spatiu- entrul-istoric/spatiu-
IDfxoB4.htmi#c381 comarcial/anunt/cladire-  comercial-de-vanzare-
eddeed in-centrul-istoric-pe~- X4KE1408N?Hista=883
lipseani-s-p-2- 48836&harta=1&imoid
sarda/d04eg28082 viz=1173093386
()
ﬁ%e\a{mnsgﬁ
- Vv

Rata de capitalizare poate fl extrag $i' st
Pentru spatii comerciale situate pe artere secundare
decembrie 2019 si de 8-9,25% pentru septembrie 20
Estimarea chiriei de piatd

Pentru determinarea chiriei de piaté unitare a fost ulilizaT abordarea prin piatd, tehnica calitativa -
analiza comparatiilor relative prin care se determind daci proprietatile comparabile au caracteristci
infericare, superioare sau similare cu proprietatea subiect. Elementele de comparatie folosite sunt cele

“7
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enumerate la analize de piatd. In grila dateior de piatd, au fost prefuate, sintetizate si utilizate toate
informatiile culese pentru comparaie, care s& justifice ajustérile operate asupra prefului flecrei proprietédti

similare comparabile.

Din analiza de piatd, pentru evaluarea proprietatii subiect, au fost selectate ofertele active
comparabile prezentate in Anexa 2, care au fost verificate telefonic sau pe tefen.

Criteriul de comparatie folosit in grila de comparatii este chiria in euro/mp/suprafata utila. Marja de
negociere s-a estimat pe baza analizei de piatd si din discutiile cu agentii imobiliari implicati in tranzactji la -
5% din pretul de oferta.

Pentru estimarea valorii a fost aplicata o grild relativa, la care a fost aplicat un punctaj pentru fiecare
element de comparatie — caracteristici superioare, similare, inferioare.

Grila de comparatif este prezentata in Anexa 2.

Au fost obtinute urmatoarele rezultate:

Apregiere Pret unitar (euro/mp)

Comparabila 1 Infericara 95€

Comparabila 2 Infericard 11€

Proprietatea Subiect

Comparabila 3 Similara 12€

Comparabila 4 Superioara 14€

Comparabila & Supericara 15€

Comparabila 6 Superioard 17€ S

Chiria unitar3 a proprietaii subiect este cuprins tn infervalul 11-14 euro/mp. Analizénd cele trei
proprietdti comparabile care definesc intervalut de preturi de mai sus, proprietatea subiect are caracteristici
fizice apropiate de comparabila 2 (suprafatd), dar localizarea este apropiatd de comparabila 3. .

Se poate aprecia chiria unitara pentru proprietatea subiect egald cu comparabila 3 respectiv la
valoarea unitard de 12 euro/mp suprafatd utila.

Harta comparabilslor

"
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Determinarea venitului si al cheltuiefilor din exploatare

Estimarea veniturilor - VNE = VBE - CHE

unde

Industriale, Cladiri Comerciale Si Cladiri Agricole — Constructii SpecialeX
Reconstructie — Costuri De Tnlocuire, Cladiri Rezidentiale” Editura Iroval, 2 SIAL I

Corneliu Schiopu si pe baza metodologiel GEV 500.
= Asigurarea anuald a fost calcuiatd la 0,25% din CIN.

e Alocdrile pentru inlocuiri reprezintd o cheltuiald anuald pentru iniocuirea slementelor
componente ale imobilului ta sfarsitul duratei de viatd (mai putih infrastructura si
suprastructurd} si au fost considerate 1,0% din CIB.

Sintelizand , calculele prezentate mai sus se regésesc in tabelul de mai jos:
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Varianta- scenariu optimist

SCENARIUL OPTIMIST

Anul 2 Anul3 Anul4  perpetuitate

suprafata 456,46
chirie piata unitara 12.0€ 14,0€ 16,0 € 18,5€
VBP [unar 5478¢€ 8.390 € 7.303€  B445¢€
| VBP anual 12 BG.730€  76.685€ 87.640€ - 101.334€ ]
neocupare/ pierdere 15% -15% -15% -15% 0%
VBE 55,871€ 65.162 € 74.494 € 91201 € ;
impozit pe cladirisi 1.600 € 1.600€ 1600 € 1.600€ .
teren o L
asigurare 270 € 270 € 270€ 2I0€
‘alocare pentru 1400 € 1.400 € 1400€  1400¢€
Tnfocuiri N
Total CHE 3.270€ 3.270€ 3.270¢€ 3.270€
VNE 52601€  618i2¢€ 71224€  §7931¢€
Rata actualizare 10,8% O 108% 10,8% 16,8%
factor actualizare 0,9025 0,8145 0,7351 0,6634 ]
CE-uri actualizate 47.473¢€ 50.429 € 52.358 € 58.337€
e —— T T e
perpetuitate
valoarea terminala :
CF anual constant - 87.031€
rata capitalizare 9,00%
rata capitalizare 9,00% -
valvarea proprietatii 977.008 €
‘valoarea actuafizata ' - 648103 €
a praprietatii i L
Valoare obtinuta 856.790 € o
Valoarea de piata - - N
J L 66).
{rotuniltd) o 850.000 € S

ok Z

O Y X
Aot i sy
SSIL1ULC

Sy
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Varianta — scenariu pesimist

SCENARIUL PESIMIST

Anul 1 Anul 2 Anul4  perpetuitate
suprafata
, - 456,46 o R
chirie piata upitara 12,0€ 14,0 € 18,0 € 185 €
" VBP lunar 5478 € 6.390€ 7303¢€ BA45 €
VBP anual 12 65.730 € 76.685€ g76i0€E  101.334€e
neocuparel pierdere chirie  25.00% s onw 5% <10% N
 VBE T igu€ BrEi4E 65730€  91201€ |
impozit pe cladiri si teren —Tie  160€  1e00¢  1ew€ |
asigurare e wgé o€ owe  Zioe
alocare pentru inlocuiri T 1400¢€ T 1400€ {300€ 14006
Total CHE T awgE | 3270€ 32706 3ZT0€ o -
VNE o 46.028€ 54,204 € eaag0€  erg@3le
Rata actuaiizare 1M1% 1% M1% 108%
factor actualizare 09005 0,8100 07302 0663
| CE-uri actualizate ' 41447€  43.984€ 45606 € 58.337 £
crestere in perpetuitai:e _____ 1,8% - Wﬂ—; I 7
valparea terminala
CF anual constant o 87931 €
rata capitalizare 926% - i
" rata capitalizare anuf 4 O 9.00% o
“veloarea proprietati e T
valoarea aatualizataa o - T - _7__648'@3—@&
propristatii o - - - ]
Valoare obtinut 837568 € S
Valoarea de piatd ’ B40.000€ -

Raport de evaluare spatiu comercial comanda 18501.1/48.11.2024 pagina 24 din 57




L Py, ,‘ .
MAPPS I~ BUSINESS

Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION LW O VALUATION
EVBIUﬂl{lﬁ d{‘. Yﬂ!ﬂfi ) Tastenyny eypacn Sl e

Rezultatul obiinut
in urma evaluiri, in condiffile limitative privind documentarea, tinand cont de ipotezele si ipotezele
speciale emise, a fost estimat urméatoru! rezultat:

Imobil strada Batistei nr 14 sector 2
Numéir cadastral 2829.CtUt

Suprafata utild {mp) 458,46 J
- -~ 840.000 - 860.000

Valoarea de piald

25.11.2021
4,9490

Data evaluarii
Curs BNR euro/ley
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Evaluatori de valnri

4 Reconcilierea valorilor si analiza rezultatelor

Reconcilierea evaluarii reprezintd analiza rezultatelor si concluziilor abordarilor aplicate i cadrul
procesului de evaluare si care conduc la opinia finald asupra valorii. Criterile care au stat la baza
rationamentului evaluatorufui in cadrul procesulul de reconciliere sunt;

» Adecvarea - abordarea prin venit este cea mai indicatd mefodd atunci cand proprietatea
subiect genereazd venituri din Inchirlere sl piata specificd nu oferd suficiente informatii
privind proprietali comparabile oferite la vanzare.

» Precizia - mare deoarece sunt ufilizate informatii din piata

« Cantitatea informatiior — piafa specifica, a Inchirlerilor are activitate si ofera suficiente
informatii

» Conform GEV 630 par 105 din Standardele evaluare ANEVAR ,, Nu se va aplica 0 a doua
abordare In evaluare, numai cu caracter formal, In cazul in care poate fi aplicatd doar o
singura abordare in evaluare, adecvatd si bazaté pe informatii de piata suficiente, verificate
si credibile”.

Avand Tn vedere canfitatea, calitatea informatiilor obtinute de pe piaja specifica, ca urmare a
analizelor efectuate in raport, adecvarea abordarilor si conditiile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, chiria de piaja si vaioarea de piafd este:

Imobil situat in strada Batistei nr Valoarea de piata

14, sector 2, Bucuresti Euro Lei

Numdr cadastral 228029-C1-U1
Suprafafd utild constructie (mp) 45646 |
Interval valoarea de piat3 - 840.0000-860.000  4.157.160 - 4.256.140 |
Data evalugri 25112021
Curs BNR surofleu 4,0450
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5 ANEXE

ANEXA 1 — Identificare proprietate, fotografii inspectie
ANEXA 2 - Grila de comparatie, comparabile, informati piats

ANEXA 3 - Documente puse la dispozitie de Client
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ANEXA 1 - Identificare proprietate, fotografil inspectie

Suprafata Suprafata Suprafata

Denumire Nr CF Nr cadastral teren ufila feren
mp mp mp

Spafu comercial strada Bafistei nr 14 sector 2 228029-C1-U1 456,46 135,33

Teran (ot indiviza) 135,33

Cladire 228029-C1-U1
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Parter
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Anexa 2- Prezentare comparabile utilizate in grila relativa

Comparabila 1 https:/iwww,imobiliare. rofinchirieri-spatii-cornerciale/bucurestifuniversitate/spatiu-comercial-de-
inchiriat-XA85140BS ista=17738729&harta=1&imoidviz=1173093886

Spatiu comercial de Inchiriat ; zona Universitate ;260 mpu

B oerprest 7orh Ue caritete - Ver hartd

244968 EUR o

1058 EUR S mp £ lnd

e

{

Baritrn o
tanv gkl

i Todreste anantil £ Distrious wiy Aztynes arant | Sezmeazd o protiermns

pathta o

B
CEMALAR TOR ELTATE TEAM[ras]

0723.232.355

Alte tolefoane:
LIRS T 7o
Y Contazi prn Wnatstpp

Tt A LI R TS

| RAHGILOHS rhn po imbieane s

AG Gr B4 prindeas mna rnuite
snformatic desare protreiates
httpathenesy imatibate rodnunt/ AR
SIA0BS gigitd e othsrarn

T8 BLIET U ETMENN G CONITE

[ THETE I

Spati disponibile

LEnrn - orye e 23R g

1032 EUEMp (totel 2.499,68 EURAURE!, Corruston sandsn

> -0 5 imnediat
Y Dreryviso!
gt g spat X
e
Specificati

e stradals gersioase, pe o Trontur, Cu o viziiiitate

Erezaba pentrd magazn, shosrsorm, Bansg, Nl rerezeniants, ew
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Comparabila 2 Argus/0755566666

Universitate, Sector 3 (B)
277 zila pe piata | D7/D5/2027

DETALY ALTITATE CONTACT

D T

Portofoliv -+
° 5.200 £ GRAFIC
Pret mitist

Descriers

spatiu comercial de inchiriat, suprafata:
45309 mp in sectorul 3, st toma earagiu i 3
proprietar ofer spre inchivlere spativ Comercia
in suprafata utita de 453,09 mp, cu o vitrina e
16,36 mi, ampiasat pe ung ¢in principalels
artere ale canifrului instoric, in apropiare de
piata univershatlt. spativl poate avea
teslinatie de restaurant, cefenea, bar, avand
posibilitste de extindere cu terass, dar poate ft
pateivit sl pemire shewroom articole
veslimentars, expozitit &f altele. suprafata:
43309 mp, {parter 11538 mp, subsol 337,11
mp)utifitati: enesgie electrica, gaze, apa
curema si canafizareyecinataty pista
universitatif, festr nations? buclrastt, muzeu!
municipiuiu bucuresti- palahis sutu dranspart
public;sutobuze: 122, 137, 138, 258, 336, 381,
%01, 783,102, i 08, 16,1117,
n119troteibuz: 61, 56, 89, 73, 85, 90,

Raport de evaiuare spafiu comercial comanda 18501.1/48.11.2021
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Universitate, Sector 3 (B)
227 zife pe piste | 07/05/2021

GETALH ACTIVITATE CONTACT
2
Loirtac
Froprietar
+40 755 565 666 W i

Adaugé 1a contacte
Toate anunturile (35)
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Fealuator e valori

Comparabita 3 https:/hwww. imobiliare.rofinchirieri-spatii-comarciale/bucuresti/magheru/spatiu-comercial-de-inchiriat-
XASB1402R lista=17738723&harta=1 &imoidviz=117 3093866

Spatiu comercial Nicolae Balceseu

Bucurest) zong bagheu - Vazi hand

4,000 EUR - v/

Y25 EUR + TVaA S rap S lung

s FARLAN LA

SN RROPERTY CARTHERS

0749077180

Alte telefoans:
Gy 077 180
{C) Comact prin Whatshpp

k|

LAY .
R\j\.é.f- i\‘ l./} )
A formatludy.ia v -
[ ey ,:"E e
: IMrcmgﬁaic" ke
e it.- G . -

) JEe
fwpinsstau

B35 don 53 prirmesc man e
informetii despre proprietaied
hupsiAvwwimobitiarsro/anunt/Xas
e B14028 gasits pe imobiltarero

(¥

PN TipEresie anunti of| Detabiae T s
'H‘j paregte ARl tebigel w Cant G AT U TR Al CGngkLe

Caracteristict

Blow de apariameane
=43%4 108 : 320 g
230 mp

2030

Spatit disponibile

b

s 530 p %
4 25 EURATD fu iqt@ﬁ‘?l W, ttanﬁsji i standard
meharigt £ \_“ &f
prrnsol =
Dz
Specificatif

penafwd de an trsfic pistenaly

Wi soativiui comencal esie de ons 10 m

Acests are o 2uprafeTa de s enamativ 220 mye {150 rap pareer 0770 mp subsel |

Propriemacul oo

SUDOFLTWATT i

Iratils v factUredes S2Pparal
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Comparahita 4 hitps:fwww storia rofrofofertalspatiu-comercial-197-mp-universitate- Doxgh.htmi

Anurguri - Ansamiblurirendentiale s Compani «

; ! Razvan Palaphian
9 Agentie
0755 052 394

Suntineresar de stedsts praprictie
sias don s obrin mal mulre
informat insings o & efecva » vigita,
WMutleurmesc!

1207 2600

Snline Services SR.!, (Stoda)mai medt

Wruil sa grimesc ofare sinlane

Spatiu comercial /7 197 mp /{ Universitate 3000€

l Adminsigtrecani sresio; date ese S0 Y

¥ Bucwress (jurter), Strada Biserica Enal 13émé

f 2 Salveaza i Favorite J
Prezentare genarala
Suprafa copstrsica im?): 236 m? Suprafgte usia (i) 197 T proprietore: showroom Raportesza

Arngd construcnei. 1950

Descriere anunt Agenbe imobdilisra

NS Real Estabe

Va propungm spre inchiviers wn spatlu comereial situar la cativa pasl de Pizwa Universizath,

Spanut beneficiaza de o vizihilivate buna datorita traficului pietonsl intens din zona, avand in vedere ca zona are
uR caracter mixt cupriczand blocue de locuinee, spati comerciade s institutii e stat,

Spatiu comercial aste stolet parteral unui bloe de lotuines cu regim de inaltime S+P+8E, 759 fiteazn numartl
Perttru orice 2lie informadl nu ezitad sa ne contactari Gdra Herastrau 2, Avbtier, Seclorul 1,
Bucurest {zona)
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Trustwirthy weaers. iedeble reselts

Comparabila b

https:/fwww.imobiliare.roﬁnchirieri-spatii—comerciaiefbucm‘estifuniversitatefspatiu—comercial~de~

inchiriat-X17L1416F Zlista= 177387 28&harta=1&imoidviz=1173033886

Vanzare spativ comerclal Universitate
Sucotnsh, 267 Uraversitats - ezt hand

Dapietate ntermeddtd exclisy de agentia CALAXY IMOB

2.000,4 EUR/wa

16,67 EUR T mp / lunk

Specificatii

feria baclusive Avern chafle propristath
GLXTIDMIOZR, Verzars spatiu comantial Universitaic

SpEiial GEUE BV

Are EMEna)ats fone de butalaness
£rte secunzat cu grital
Gpstiul eate comples terovet!

frrevis O inchrien: exte de 20002 urn, neqociail.
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Arng publho 3t e

0736360011

(D) Contact ptin Whetshpp

Penb s o idertifcars G o
sowantule KIPLEIGE duoas

As dord 53 primesc mai multe
wiormyatii daspro proprissates
sz wrersimatilliare sofanunt/xi7
LIAIGF gasitd pe imobilisrers

rtermens g ioned e

Ut Comertiat

0 mp

120 mp

BRIGLE

1240

e

sstat Utraresisg o8 crada Coltsl Bt S pus 0 RRme: G dermiss

cineta) Sunt 3 asre condlEiorats, tubalaturn gl EofEeE
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EVEIB&IBﬁ k Vaiﬂl’i “amtwerthy axpess. relatie it

Comparabila 6 hitps:#www.storia.rolrolofertafspafiu-comercial-reprezentativ-piata-victorisi-calea-victoriei-224-
iDkpgm.himi

s‘roria Antintn «  Ancamblul mezidentale« . Companii~ Blog Creditare  Carticica de biniste &2 Contul ey Adanga Bnunt

L inapvui la fistd | Spatu Comertisl deinchiriar 3 Socurest » Sectorul 1 3 Strade Luterang > Spetiu comerdal reprezentody- P Yiaoneh Cales Yicorre 223

'-‘,_| . Marius Saden
LA Agente
4722333657

Guvernul Romaniel

il

Suit inveresar o sreasts procietate
§i 22 dforh 3 obun mal muie
informath inaince de a efecus o vizite
Fuitumeszf

VI L

Artamiisil o) U tesen eke esiw 5.4, DLh

Onling Services 5.8, (Sreriznai mplt

¥reau sa primase sfarta similara

Spatiu comercial reprezentativ- Plata Victoriei- Calea Victoriai 224 4800 €

@ Bucuresti jjudet), Swoda Luerana 18 €A

Prezentare generala Ageitie inabiiars
Suprafate conseruin (M) 270 m? Suprafats veita (M 250,00 Siare: utlizat Vestor hnohitiare
Anul corstructien: 1980

Descriere anunt

783 afisoza numan
Este cunoscut Taptul ea, peotry o companie solidz, matura, cu dorinta de oseensiune, notarletatea st imaginea
sunz doua aspecte In care rebule ss Investedsca nelncerat, in acest sens, vizibAtatea sxte un fucru esential, Cu o
medle de cateva milioane de oamerd ¢e tranziteaza anual zona Vicroriei, deopatriva localnici si tristi, aceasta

reprezinta un important nod comereial, sadial si culrursl al metropalal, ["'"",

Y& propunem spre inchiviere, in regim de exciusivizals, un spatiu comercial in Pisra Vistarici, situat pe Calea b L el
Victoriet nr.224, Este o zana ultrateritesls, reprezentaziva a Sucorestiviui, cu un rafic pletonal inrens.

Spanil este pozitionar swradal lu parterul st etajul 1 8 unui imobil cu vedere spre piata Yictorie situar pe coltu

aflat ka Intersactia blvduiui Lascar Catargiu cu Calea Victorisi, beneficiind de ¢ intrare separata =i vitrina srradala

de apreximatly 12 mp. Suprafats wialz esie de 262 mp si poate ff compartimentaa 1 open space sal oy spatl

distncre,

Beneficiaza de un sistam propriu de supraveghere 8 securitare,

Actesul catre spatiul de inchiriat se realizeaza facil, e fiind in imediaza apropiere a statiilor de metrou Victoriei | si

Il si & akeor rofjfleace de transport in comun,

Imehik) beneficiazs de toate utifitatile,

Recomandst pentru diverse tipuri de activirasi o8 necestii 9 buna vizibiifare: band, reprezentants medicals,

cafensle, restaurant, sall fitness, showroom, etc

Locatis s af-a in apropiere de Muzeol Taranolud Roman, opean
s, la o scuria plimbare de Avensul Beman sl Muzould 1 " n3 ¢ #fla banc:, reprezentante
medicale, cafenele, etc.
Pentru detalil suplimentare say vizionar, v ryfé ool Wi echipa mes va vom ajura cu

Pescarusulul 11, Armoenese, Sectonuat 2,
Bucurasti {zona)

mare placeral
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Anexa 2 - Comparabile utilizate pentru rata de capitalizare

Comparabila 1 htips.fiwww.imobiliare.rofinchirieri-spalii comerciale/bucurestifuniversitatelspativ-comercial-de-
inchiriat-XA85140BSMista= 1 77387298 harta=1&imoidviz=1173053566

Laratiein Aromarrase, DispoRiy spumare j -y Cepransoe Adome:
m Cuepru Weiilla, tnpr & 'i"“\ Capacihainie pantia i i GAFFED BOLO & Part
R g r"/ PR B T AR
Cumpain Ctsmpd bed  cumpii
i P 2 o
EHAVA CREATEUR JOANLLY 4 Vanzator
s &

Efat mufte anumur ate scasts vanzitor

Lokatizars

@ Bucuresy, Sectord 2

Butuse - ldn
AT daTe

KA
¥

Farzeat 22 pepsimtie 2330 (:)

INVESTITIE Spatiu comercial Ateneu

]45 000 € Prequl & nepociabil

[ promoveszA [ BRACTUMIZESZA

s Firmg IL‘.'amreﬂmh%i&ra:\fma ” Sm_nrafar:auﬁla:sam:k

Descriere

Spariucometcial cu surmatata de BRE mp e una dintne tedd mal atracive aras
Chiriat dgponibd ka pretul de 5000 de lai

Arvialasarg Nicolse Gofescy Nr 5
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E’s‘&hﬂmﬂ ﬂE Vail]ﬁ ity e, selekle rsulo

Comparabita 2 hitps:/Awaw. storia. rofrofofertafspativ-comerc al-calaa-victorigi-IDopfF itmt

9, Contul mau - Adaupga anunt

storla Anuntun - Ancambiur {andals = Compani= Eu"g Creditare Carncica de binste
% Tnapol lalista | Soeativ Comercal fe vanisrg ) Juturesd ¥ Sucgorwi 3 * Spetu tomergial Calea Victorlel

'.' Faniar Rumitru
o Aghimie
0748 077 180

1 =20

Synt ingeresat Ge aTeadts HrORIEtAE
i 2z dg 5 obtin mal muse

| jafarmat inants de 2 afeEka o VI
st mescd

P s

oo ittt ] et ol esla Sl O
Cintiw SEryices SAL Eenrajma] tull

1| Mreas saprinens plange arlie

Spatiu comercial Cafea Victoriei 7306 000 €
© Bucurestijudest, Secterd 5 2 047 £fm*
& sglveazs la Favorite J
Prezentare generaln
Supralsta consituita {rdf 3B1 m? Suprataza utle (m¥): 368 ‘ Anul comstructiel: 1967 Raporiesza
pestriere apunt
Agemsis imobiliara

Spariul comerdial se afla 2 intersectia Calea Vicooriei cu Splaiul independentel Propeity Parners

Proprieteres pste formars dirs spatiu comerdial e parter 7 subsel gieBtuing irnpreuns o suprafats de 368 mp il

Zona de samert de 18 parter are o supratstd ge 177 rap utili cu o vitring de 37 mi.

La subsol - Spatiu de prezentare oo supratata de 188 mg utli, 2 tosiets, «parfi e depozitare cod 66 mp sijesire

secundard pEntrU BRTOVIZiDNrE marfs. hFEE{&ERT‘}
Precul panteu inchiriere: 4500 Buro + Ty perry primul 2 jar apel 8500 Euro + TYA pentru Wrmateares perivada. ey A ate
Pretul de vanzare : 780.000 Eurp

740 pfiseaze sumarl

Hhai putin =
Soseaun Chislel ar 88, Bucurest Gudel)

T
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Comparabiia 3 https:ﬁwww.storia.miroioferta/spatiu—comerciaincalea-victoﬂei-iDapr,html

Calen Victoriel, inchirisre spatiu comercial, 425 mp,
Pucurephl Sedtor Lrend £aieg Victonet - ez herta

3,999,25 EU 2 riuna

o.41 EUR f mp Flund

[

BADE A RADIS
2

FUDCBEST SO0 COMPART SRL

0724.299.31

Alps teletoaneg
02300303
fOrContats prn WiatsApR

([ BIRS

Pangry wdemiflosie yuost o3
i g i XOTRIDAODE e e v

“ =
e ta

As gorl 5 pnmest mal il

informath espre propretmtan
‘nnps'ﬂww!mahfﬁare,rr.fanuntfks‘?
0400 nisith pe bnahiliare 10 N

3 S runde anunt Gesireszdh o problermd :
&/ L 3 i Fepy 4@ @G 02 Co TEOREN 5 SORG T

Spatii disponibile
“wAS R
9,41 EUErnp frotel 380925 FURTunE) Cormiainn: Standars
Pl smethiat
i 10
gpecificati

Vamzare/inchirisre spatid comsrclal arnptesst ercalent Inrona Cales Victorie, ce GBEpUNS g8 ©
4 suprafems ganercesa de 475 map Jesiasarati pe dous mivele { parwrs meaanin | ale nca wiveskd cu

datia stas
Eove ppmyartirmentat dupa cum rrneara: 2 incapet open Spate, d grupurd samivare s un spatis

da fepnziiare.

Snaticl benaliciazs de un potential sxcsient datorsk SRUaHE -0 Z0Ma ou ved cormer sl g trahc
&

pitonat infans, pizibilitstes Findn- asigursta de © witrirm de coa. D mi, atendu-ss it apropiEres
He Hovel Mewotel Casa Armnatel How=l Capsi Teatrul Odeon
Pl innerea si 'pmemialué gpratisiai secomands in primut rand Cub, Resiaarant, Disentesa,
Ps. N { gﬁb Yo sm site scthdrath

ﬁs;}gn

- trrbunatElin precun | Tavan i, gregie, Fuenta, parchet thstalaii slecirine 5l SANILAE

Nany intrane de sarviciu, sparate de aer oo iicnal, sle o nctia este it 0, da

L ticata 10 MY, ctrustues Tiind concepiing pEritl & gtaje. apok in 2002 & fost rencrie.

- -} syrei Tehinice

1i / Informath wiile

froraass urila

R supratae corstiuita
r fiviar ol in stare DUDa NCalzine cu cantrala propiie, SIS BrnsnEE wadere stradals
r

Mg arraciad, parciet, mackana ,aredls , fBlanie . GERITIUF IIMRRan | farmpl  spotul], aplice

calorifene siurninin viiing ast corelizionat | Bniem de alanma snifiomne de irepEpUt. covatent i

13an - G0 destnati corneial. magaTin Tt HESE <Ll
L REORTIVE, gEEinia, RATH sl ot i barfpub, 20 AUTEDL

ariiEs
Prod ve yzrzars S200UR B negyurisb
L BRRE Dwoduns

Orel U8

Supcies Man

i A Cwpent Gox Daklud
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EVBIHE(G“ ﬂE Vah" Trushwerthy ppe s, rdaile vesaliy

Comparabila 4 hitps:/www.imobiliare rofvanzare-spatii-comerciale/bucurestiicentrul-istoric/spatiu-comercigl-de-
vanzare-%4KE1408N Yista=88349836&harta=1&imoidviz=1173093886

Spatiu comergial de 340mp in Centrul! istoric.
Buciest, zona Contra Jstoric - Vel hartd

1.200.000 EUR

AP0 Siagland

Ty LUREIIL DIATONG
& HOBILIAR EXFERS CRUP
0740313667

Afte relafoane:

0744 42 556
Q74235555

{© Contact phn WhatsApp

Trgaatru o it Ate LsDEnh £ 0

arar o XKEISDON, e p

' Ema

Ay dori 52 pnmesc mat miulte
informatii desprs proprictates
nttpsifnanvirnotilizre rsfanunt/RAak
E1408N gisité pe Imnbiliarere

Caracteristic
Blot dde apsriarnestie
a0 my
fidns ot
E4lnp
f T PaE
fiasied
/
Specificatit /

i3 Prosrietate SRS

L comeegal or rchet i Cenbeul o g Bucdareetulun

Ut pletonal wete intens, spenific Cantrulu fstoric

A vomerotal O 61 i s afiz euas Tentryhs o n, sibi-un rpsoa Barrarsbde 2ann

- Bpatiot de s Priter @ste de 220 mp campur dintewn Ol Suaces 210 5 Bocatarin =Sy
-Haerisn gn Meranle Zad aie o supratate Utals de 50
- Spatiul comeraist st pipleaza pertra pRMiry Sestaurant ou terass Catenes cx prmss, Crarg

Sk wineane, Magazin Cebare s

Coumtithi de inchinees

-4 tarezts nnudt b GADE puia
- Chrie larars, angt & 2000 guro
- Chwris Lt e anur I+ BO00 e
= Ny s npte e TWA

grane de hurp erecutie Chine pe 2un
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ESTIMAREA VARSTEI PONDERATE CONFORM GEV 500

Cost de nou |a data Contribufia
Components o An PIF Varsta / Vechime (ani) [componentei in varsta
evaludrii (CIB) - h
cronologlcd ponderatd
Cladire inifials 726.976 lei [1932 89 43,59
Extindere/ modernlzare 1 757.450 lei 12013 g 4,08
TOTAL. 1.484.426 |ei - - 47,87
Calcul uzyra fizica conform GEV 500, ANEXA 2
Tabelnr.{12 Grupa 1.5.2.1 stare fizica B
Varsta cronologica (ani) = 45 Varsta cronologica pondsrata (Vep) {ani) = 48
Vechimea V1 din tabal {ani) = 50 Deprecieres fizica normala pentru vechimaa V1 este Dt %)= 84
Varsta cronofogica ponderata
Vep {ani} = 48 Depracierea fizica normala Din = D1+{D2-DIPNVINT) x (Mep-Vt) (%)= 64,65
Vechimea V2 din tabel (ani) = 25 Depracierea fizica nomnalza pentru vechimea V2 este D2 {%F 7
Calcu! costiud de inlpculre net {CIN)
Minus depregien:
. .. Daprclere Depreciere TOTAL
Adresa Descriers Ste  CIB TOTAL Depreciere fizica functonala exioms DEPRECIER) CiN cm
Iei % le| % lei % lei % lei tel euro
otada Bastoiry  Spafu  Foafe | e geosw a7z 0% o M 0 8% 959723 524708 106622
14 sector 2 comercial  Runa
Date evaluarii 26.11. 2021
Cirs euro 4,9490
)
Cn ‘T’
22 UL BU .vﬁ'g'
N UL GE
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» Darian DRS

Segmeant do platd

Butiresti

{(hase setungare
1S, Craicwa, Targu Hm‘eg

Flaiast, Plesti, fArad)

Epei the birouri
= p— S 7 - 1
ALl G B - 13
Eiiie contractaals ciidie “’m‘f“i‘;g G m% 1':5 18 Tatgl Miire: 7 - 10
R ARIMOANY | somicentral 12 - 15 Tnigoara: 12 - 18 ’m’g:;‘f
Consanta: 8 - 13 i
g cr: 1%
Reita fredin - mw'm,;m' Thigu Mtes: 15%
O nencupars (%) S 5% Plsagh 15%
; Fitgtt 10%
Constana: 10% po oy
tlasa A 7.00 - RO0% clasa A B.OD - 5.00% o A .50 - D0
Fala de caplalzare (%)
clasa B 800 - .00% clasa B: 8.50 - B50% plass B .5 - H.5%
Centra comerciale
S 12 - 28
Fagk: 12 - 25
Chiris catuli, ulieacesitrat 30 - 58 L Rapocar 15 - 40 Gk 15 - 25
pestris tin spaiis do 100 cantral ) - 40 Brasov: 15 - 30 T Mestes: 7 - 14
P ApAMMMOEA | Lo of peadfeeit: 15 - 25 Tirigaarz: 15 > 30 Pinieght 10 - 20
(pump/in) Cnasonta 13. 25 Pt 10 - 20
: Arat 18 - 15
Ailara comsiciale prnciats; Arigre comanciald fincigaie Aslare consieiale principale:
Rt g captalizos ) 78 200 - 5.00% 850 - 950%
Arfars comainiaie secundare; | Ariars Soinideiaby seclndans: Brine cocmnciale secendars:
B-9% .00 - 10.00% B - 10.00%
Indosiriai
T Bk 35 - 4
L T Hapoca: 3 45 o R
Grisie magdie clasa A 25.5 Brasv: 3 - A5 o Mlueay: 2.5 - 35
’ Tintgears: 3 - 45 m"”}f“
s PHagt- 3 - 4
CERERE 2 A2 A 25 -35
: Sar 10 - 5%
m“f!'lm a8 Coalowse 16 ~ 15%
1% Brasow: 10 - 15% TAANE 12N
Timisoars: 16 - 15% nggg
Gonstanta: 10 - 15% Acad: 10 « 15%
£.50 - 950% 9.5% - 10.50% 10.5% - 11.5%
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EVHIUE!{)[! dE Va’ﬂf f WL Y Bvper et rosudt

s Barian DHS

Brase primade Ovage secendans
Sugment di piata Buguresti {lage, Chuj N d, Brasov, (Sf, Craiova. Tarpu Mures,
Timiscara, Constanta) Flofesti, Piesti. Aram

Spalil 08 bisourt
S0 10 - 15 hEl-B
e i 10 - 13
Exiltie conlractnald cladicg “‘m;f;s"’ mm’“m, m‘i;ﬁ Targis Bitas: 7 - 10
Clasa A eirimpund) sons-caninat 10 - 14 Timisoaea: 12 - 16 g b P
Constanta- 7 - 13 et 1
Ard: g - 10
—— v
Ca— Chg Mapaca: 10% - 1% Targu Maires: 15%
: 19% - 20% Brasov: 10% . 20% W S
i nedtumre (%) Tinianara: 5% - 15% Ploinski; Hy%,
Conezants: 0% - 20% o5
N Arad: 18% « 2%
thea & 7.00 - R35% clasa 750 - 9% clara AR50 - 10%
Rata d capibalioars %)
b B: .25 - 9.5% chaga B: £.50 - 10% s i 0 - 105%
Gentrs comarciale
Sihier 12 - 28
. 5 12 -

G osrut, ultracentra- 25 - 50 {a] Napoea: 15 - 4D Graiow: 15 - 26
gl un spatio de 10 ceatial 20 - 40 Brasew: 15 - 35 Torgu Meres: 7 « 14
"’m_m“am median sl pafarc: 15 - 25 Tirmisoarez 15 - 25 gﬁ‘f 3

e o At 12418
Artara tonoeials Artied comercialy Fabiein povrarciai
" arinpale: 7 - £25% principale: 7.50 « 4% principale: B.5D ~ 10%
Rata de capitalizare .
Ceplaizare (%) Artin camarials : Matern comascials Adiom comerciale
sooundars: B - .25% secundare: .50 « 10% sacudve: 900 - 10.5%
indusirial
B3 45 SHELS b
S Ok Mapaca: 7 - 4.5 Cralowz: 3 - 45
mrsdin efaes A 35 .56 Bratow 35 - 4.5 T Muni: 25 - §
{eur/mpiind) : Tm":tﬁ-lﬁ Plotesli- 4« 4.5
Loetlania 3 - 45 s
Aet: 25 - 4
i ’ Sibiu- 10 ~ 16%
Mmm‘ﬁ Craiova: 10 - 15%
Fala medin 0% 1n'l: 15% Tarts Mures: ¥ - 75%
& neocupare (%) H“'mi 5- 10% Ploiesti: 0%
3 Bonstantac5 - 1% P 124
AR Acad: 10 - 15%
Rata de capitaizare (%) Qgp-sa0m 95% - 10.5% 0% - 1%
e ]
Hota: Hately ds boosiderata in izt mmwammnmm

WHLOOEL | G2 &7 |
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURE STI

| Directia Cultura, fnvatdmant, Turism
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Serviciul Cultura

Raportul Comisiei de negociere in vederea achizitiondarii de citre Municipiul
Bucuresti a unei cote parti din imobilul monument istoric situat in str. Batistei nr.
14, sector 2, Bucuresti

Comisia de analiza a soficitaritor privind exercitarea dreptului de preemfiune de cétre
Municipiul  Bucuregti pentru imobile monumente istorice, Tntrunitd in sedinfa din
05.02.2021, a hotarat ca find oportund exercitarea dreptului de preemtiune al Municipiului
Bucuresti asupra unei cote parti din imobilul monument istoric situat in str. Batigtei nr. 14,
sector 2, Bucuresgti.

Prin Hotérdrea nr. 354/29.10.2021 C.G.M.B. a aprobat, de principiu, imputemicirea
entru intierea procedurii achizitionarii unei cote parti din imobilul monument istoric situat

in str, Batistei nr. 14, sector 2, Bucuresti.

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicatd, cu
modificdrile $i completérile ulterioare, mentioneazé la art. 4, alin. (7) faptul c3, in calitate
de titulari ai dreptului de preemtiune, autorititile administratiei publice locale prevad in
bugetul propriu sumele necesare destinate exercitdrii acestui drept, ulterior negocierii
valorii de achizifie a bunurilor imobile monumente istorice.

Prin D.P.G. nr. 1223/13.12.2021 s-a constituit Comisia de negociere in vederea
achizifionéirii de catre Municipiul Bucuresti a unei cote parti din imobilul monument istoric
din str. Batistei nr. 14, sector 2, Bucuresti (denumits in continuare Comisia de negociere).

Prin adresa Directiei Cultur, Tnvatamant, Turism nr. 6846/08.11.2018 s-a solicitat
Direcliei Patrimoniu — Serviciul Concesiondri evaluarea respectivului imobil monument
istoric de cétre un expert atestat ANEVAR, evaluare necesard Comisiei de negociere
pentru stabilirea unui pret corect. S-a transmis Raportul de evaluare nr. 18501.1/2021 din
data de 25.11.2021, Intocmit de citre Asocierea Master Appraisal — Business Valuation.
Conform raportului de evaluare, valoarea de piata a imobilului pentru care se negociaza
achizitionarea este cuprinsa intre 4.157.1 [ (840.000 euro — curs BNR eurofleu:
4,9490) si 4.256.140 lei (860.0(}0/? 0~

, 3

7 : .¢‘. NI F
& o e
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Tel 621.305,55.00
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¢
Comisia de negociere s-a Intrunit in data de 17.12.2021, in vederea negocierii
prefului de achizitie a unei cote parti din imobilul situat in str. Batigtei nr. 14, sector 2,
Bucuresti. Sedinta s-a desfasurat in sistem online.

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

- Liliana Maria Toderiuc-Fedorca - Diréctor Executiv Directia Cultura, Tnvatamant,
Turism (membru);

- Mihail-Viadimir Poenaru — Director Cabinet Primar General (membru);

- Mariana Persunaru - Director Executiv Directia Patrimoniu (membru);

- Madalina Hristu - Director General Directia Generala Investitii (membru).

- Ticu Tinel Sperantiu - General Direciia Generala Achizitii (membru).

Au absentat de la sedinta Comisiei de negociere urmétorii membri ai Comisiei:
- Adrian lordache - Director Executiv Directia Juridic (membru);

- Emanuela Jugureanu - Director General Directia Generald Economica
(presedinte).

Au participat ca invitati reprezentantii proprietarului imobilului {(cotd parte din imobil)
situat in str. Batistei nr. 14, sector 2, Bucuresti. Sergiu Filip si Justina Petroias.

In cadrul sedintei s-a propus achizitionarea cotei parti din imobilul situat in si.
Batistei nr. 14, sector 2, Bucuresti la pretui de 800.000 euro. Reprezentantul proprietarului
(domnul Sergiu Filip) a refuzat oferta, propunand valoarea maximald din raportul de
gvaluare, respectiv 860.000 euro.

Directorul Executiv al Directiei Culturd, Invatémant, Turism a facut alta oferta,
respectiv valoarea minimald din raportul de evaluare, de 840.000 euro, echivalent
4.157.160 tei (curs BNR euro/leu: 4,9490). Reprezentantul imobilului (domnul Sergiu Filip)
a acceptat propunerea facuta. Membrii Comisiei de negociere prezenti la intrunire, au fost
de acord in unanimitate cu valoarea de 840.000 euro, echivalent 4.157.160 lei {(curs BNR
eurofleu: 4,9490). ’

Directorul Executiv al Directiei Patrimoniu a propus ca membrii Comisiei de
negociere care au absentat sa fsi exprime In scris punciul de vedere cu privire la
hotirarea luats. Prin adresa Directiei Cultur, invétamant, Turism nr. 7857/21.12.2021 s-a
solicitat Directorului General - Direclia Generald Economica, respectiv Directorulu
Executiv - Directia Juridic transmiterea unui punct de vedere In ceea ce priveste valoarea
finald negociatd de Comisie. Pana la data redactdrii prezentei, nu s-a primit niciun
raspuns. -

Prin urmare, Comisia de negociere a finalizat discutile cu reprezentanti
_proprietarului imobilului si valoarea agreata de ambele parti pentru cota parte din
imobilul situat in str. Batigtei nr. 14, sector 2, Bucuresti este de 840.000 euro,
echivalent 4.157.160 lei (curs BNR eurofleu: 4,9490), in baza valorii minimale de piata
dmcaportul de evaluare nr. 18501.1/2021 din data de 25.11.2021."

syalodies) de piatd stabilitd prin Raportul de evaluare nr. 18501.1/2021 din data de
95 1269/ : 840.000 EURO - 860.000 EURO.

Bd. Regina Efisabeta nr, 47, cod postal 050013, sector 5, Bucuwesti, Romania
Tel: 021.305.55.00
hitp:/Asrans.prib.ro




Avand in vedere prevederile art. 16, litera ¢) din Anexa nr. 2 ia D.P.G. nr.
1223/13.12.2021 propunem, spre aprobare, prezentul raport al Comisiei de negocisre in
vederea achizifiondrii de cafre Municipiul Bucuresti a unei cote parti din imobilul
monument istoric situat Tn str. Batistei nr. 14, sector 2, Bucuresti, urmand a fi elaborat
ulterior un proiect H.C.G.M.B. in acest sens.

Anexam, in fotocopie, urmatoarele:

- DP.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. 7715/17.12.2021.

Cu stima,
Director Executiv Sef Serviciu
Liliana Maria Toderiuc-Fedorca Georgiana Turcu
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